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1.1 Kort om oppgavens tema 
Denne avhandlingen har et tredelt formål. Hovedformålet med avhandlingen er å foreta en 
rettslig vurdering av ”OPS-avtalene for Høybråten skole”, i forhold til reglene for 
offentlige anskaffelser. Det skal også vurderes hvorvidt det finnes en regel som begrenser 
offentlige kontrakters1 varighet på anskaffelsesrettens område. En tredje hensikt er å 
undersøke ”OPS-avtalene for Høybråten skole(s)” relasjon til statsstøttereglene.   
 
Vurderingen av ”OPS-avtalene for Høybråten skole(s)” forhold til anskaffelsesloven og 
anskaffelsesforskriften, begrenses til reglene om anvendelsesområdet, 
kontraktsdefinisjonene og reglene om blandede kontrakter. ”OPS-avtalene for Høybråten 
skole” vil for øvrig sette rammen for fremstillingen.  
 
Utgangspunktet for valg av problemstillinger, var et ønske om å se nærmere på en avtale 
om offentlig privat samarbeid (OPS). Avhandlingen inngår som en av flere 
studentavhandlinger i tilknytning til prosjektet ”Mellom demokratisk styring, effektiv 
konkurranse og avtalefrihet i markedsstaten” (markedsstatsprosjektet), som er et av 
satsningsområdene for forskning ved ”Institutt for privatrett”, Universitet i Oslo. 
Prosjektets hovedmålsetning er å ”prøve forvaltningsrettslige, konkurranserettslige og 
kontraktsrettslige regler mot de samfunnsmessige, økonomiske og sosiale utviklingstrekk 
som preger fremveksten av markedsstaten.”2  OPS er en forholdsvis ny form for avtaler i 
                                                 
1 Som definert i forskrift om offentlige anskaffelser av 7. april 2006 nr. 402 (heretter anskaffelsesforskriften) 
§ 1-3 jfr. § 4-1. 
2 Se Institutt for privat rett, ”Markedsstaten”. Beskrivelse. 
http://www.jus.uio.no/forskning/prosjekter/markedsstaten/beskrivelse.html [310508] 
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Norge, og befinner seg i skjæringsflaten mellom offentligrettslige og privatrettslige regler. 
OPS vil dermed være omfattet av markedsstatsprosjektets hovedmålsetning.  
 
Avhandlingens problemstillinger er valgt, etter en gjennomgang av ”OPS-avtalene for 
Høybråten skole”. En klargjøring av forholdet mellom OPS-avtaler og anskaffelsesreglenes 
anvendelsesområde er grunnleggende, viktig og svært praktisk med tanke på den videre 
rettsanvendelse. Det har derfor vært en målsetning med avhandlingen å gi en enkel og grei 
fremstilling av reglene på dette området. Under arbeidet med avhandlingen dukket det av 
og til opp antydninger i litteraturen, om at offentlige kontrakter måtte utlyses hvert fjerde år 
uten at det ble gitt noen klar hjemmel for en slik regel. Det syntes klart at det her dreide seg 
om en regel, som skulle regulere langvarige avtaler for å forhindre at disse virket 
konkurransebegrensende. Av denne grunn har det også vært en målsetning ved arbeidet 
med avhandlingen å avdekke om en slik regel finnes, og i tilfelle hvilket innhold regelen 
har. Når avhandlingen også tar opp spørsmål knyttet til statsstøttereglene, er det fordi 
”OPS-avtalene for Høybråten skole” omfatter en transaksjon av eiendomsretten til 
Høybråten skoles bygningsmasse og bortfeste av grunnen. I avtalen om tomtefeste er det 
avtalt en festeavgift på en krone per år. Det er derfor interessant å undersøke hvorvidt 
avtalen er i overensstemmelse med statsstøttereglene.  
 
 Begrepet ”offentlig privat samarbeid” er vidt, og favner mange forskjellige varianter av 
avtaler. Det finnes en lang rekke eksempler på samfunnsoppgaver hvor OPS-avtaler 
benyttes. De følgende eksemplene viser noen av de områder hvor OPS-avtaler benyttes i 
dag: Channel Tunnel Rail Link,3 den globale vaksinealliansen ”GAVI”,4 NEPAD/OECD 
                                                 
3 Department for transport, UK. Background information on the ”Channel Tunnel Rail Link”. 
http://www.dft.gov.uk/pgr/rail/pi/ctrl/backgroundinformationonthech341 [310508] 
4 ”RORG” GAVI for liten og Gavi for stor? (2006) http://www.rorg.no/noop/page.php?p=Artikler/1435 
[310508] 
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støtte til infrastrukturer for transport og telekommunikasjon5 og i forbindelse med 
forskningsprogrammer.6 OPS er et langvarig samarbeid mellom en offentlig og en privat 
part om utviklingen av et offentlig anliggende, hvor den offentlige part definerer 
målsetningen og den private part står for finansieringen og deltar i de ulike prosjektfaser. 
OPS innebære i tillegg en fordeling av prosjektrisikoen på avtalepartene.7 Fordelingen av 
risiko mellom partene vil skje med utgangspunkt i hvilken part som er nærmest til å bære 
risikoen. En nærmere beskrivelse av begrepets innhold, slik det skal forstås her, er gitt i 
pkt. 1.2 nedenfor.  
 
OPS kan inngås i form av en offentlig kontrakt, konsesjonskontrakt eller ved dannelsen av 
institusjonelt offentlig privat samarbeid. Det finnes ikke noe regelverk som regulerer alle 
former for offentlige kontrakter og konsesjonskontrakter. Derfor reiste Kommisjonen 
spørsmålet om det er behov for et felles regelverk på dette området i Grønbog om 
Offentlig-Private Partnerskaber og koncessioner8. Da Kommisjonen oppsummerte 
høringen i KOM (2005) 5699, viste det seg å være betydelig motstand mot en ny 
lovgivning som ville omfatte alle kontraktuelle OPS. Vi står dermed overfor en situasjon 
hvor prinsippene for reguleringen av OPS-anskaffelser hentes på ulike steder og nivå i 
lovgivningen. Det finnes etter hvert en ganske omfattende litteratur, som behandler 
konsesjonskontraktenes forhold til EØS avtalens/EF-traktatens generelle prinsipper. 
Årsaken til dette ligger nok i behovet for å klargjøre regelverket rundt avtalene som er 
ekskludert fra anskaffelsesforskriften. Konsesjonskontraktene utgjør en slik gruppe 
ekskluderte kontrakter. Reglene som kommer til anvendelse på offentlig privat samarbeid 
som er omfattet av anskaffelsesreglene, har fått mye mindre oppmerksomhet. Det har 
                                                 
5 OECD (2005). NEPAD/OECD Investment Policy Roundtable on Investment for African Development: 
Making it Happen. http://www.oecd.org/document/27/0,3343,en_2649_34893_34519323_1_1_1_1,00.html 
[310508] 
6 NordForsk. Nordic PPP PhD programme. http://www.nordforsk.org/text.cfm?id=551 [310508] 
7 KOM (2004) 327 
8 KOM (2004) 327 
9 Se KOM (2005)569 s. 3. 
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imidlertid også her dukket opp litteratur etter hvert, men det synes som om man i første 
rekke har konsentrert seg om spørsmålene rundt valg av anskaffelsesprosedyre. 
Vurderinger av anskaffelsesreglenes anvendelsesområde i forhold til OPS-avtaler, og 
kategorisering av OPS-avtaler synes ikke å foreligge. Det er derfor interessant å undersøke 
om det oppstår spesielle problemer på dette området.  
1.2 Hva er offentlig privat samarbeid (OPS)?  
Begrepet ”offentlig privat samarbeid” benyttes på mange forskjellige avtaleformer. I det 
følgende vil begrepet ”offentlig privat samarbeid” bli forklart, slik det er ment forstått i 
denne avhandlingen. OPS er en samarbeidsavtale mellom offentlig myndighet og en privat 
part. Samarbeidet går ut på at den private part skal yte en tjeneste på det offentliges vegne, 
samt stå for finansieringen av tjenesten. Samarbeidsavtalen kan for eksempel omfatte 
bygging av parkeringshus. Den offentlige part beholder kontrollen med parkeringshuset, 
mens den private part står for finansiering, bygging og drift av anlegget. Den private aktør 
vil enten få sitt vederlag som regelmessige betalinger fra det offentlige fordelt over 
avtaleperioden, eller gjennom innkreving av en avgift fra sluttbruker.  
 
KPMG har i sin rapport til Nærings- og handelsdepartementet definert OPS som: ”En 
offentlig tjeneste som utvikles og/eller drives av private (eller sammen med det offentlige) 
der risiko fordeles mellom privat og offentlig sektor.”10 Det er ikke utarbeidet en egen 
definisjon av offentlig privat samarbeid i EU-retten, men i KOM (2004)327 sier EU-
kommisjonen at OPS er en betegnelse, som henviser til ”forskellige former for samarbejde 
mellem de offentlige myndigheder og den private sektor med henblik på finansiering, 
opførelse, renovering, forvaltning eller vedligeholdelse af infrastrukturer eller levering af 
tjenester.”11 EU-kommisjonens beskrivelse av OPS, åpner for mange forskjellige 
samarbeidsformer, noe som speiler den praksis man finner i ulike land. Forskjellige 
modeller for offentlig privat samarbeid har utviklet seg etter hvert som ulike behov har 
meldt seg. Det er også utviklet en rekke uttrykk, som beskriver ulike former for offentlig 
                                                 
10 Se KPMG (2003):9. 
11 Se KOM (2004)327, avsnitt 1.1, pkt. 1. 
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privat samarbeid. Disse uttrykkene er i stor grad hentet fra England, da det der har vært en 
utstrakt bruk av offentlig privat samarbeid. Bruken av PFI (Private Finance Initiative) som 
tilsvarer OPS hos oss, er i dag blitt en viktig politisk strategi for levering av offentlige 
tjenester i England.12 Noen av de mest kjente formene for OPS er BOT (Build Operate 
Transfer), BOOT (Build Own Operate Transfer) and DBFO (Design Build Finance 
Operate).13 I tillegg nevner KPMG forkortelsene DCMF (Design Construct Maintain 
Finance) og BLT (Build Lease Transfer).14 OPS er en avtaleform under utvikling, som i 
dag benyttes i store deler av verden. 
 
I Grønbog om OPS15 har man videre trukket frem noen kjennetegn som vanligvis er å finne 
ved et offentlig privat samarbeid. På grunnlag av dette kan man beskrive OPS som et 
langvarig samarbeid mellom en offentlig og en privat part, om utviklingen av et offentlig 
anliggende. Den offentlige parts oppgave er i hovedsak å definere målene, mens 
prosjektering, utførelse, drift og finansiering i stor grad overlates til den private part. Den 
private part vil dermed lettere kunne nyttiggjøre seg sin knowhow på området, noe som 
igjen kan medføre økt effektivitet i prosjektet. Risikofordelingen vurderes opp mot målet 
om størst mulig økonomisk effektivitet, og fordelingen av risiko vil derfor variere i forhold 
til hvilken av partene som er nærmest til å bære den.  
 
Kommisjonen har videre funnet det ønskelig å sondre mellom to typer OPS(OPP i 
Danmark):16  
 
1. ”Kontraktuelle OPP’er, hvor partnerskabet mellem den offentlige og den private 
sektor udelukkende bygger på et aftaleforhold, og 
 
                                                 
12 Se HM Treasury.  
13 Se Keating m.fl. (2006), 1-032. 
14 Se KPMG:14. 
15 Se KOM (2004) 327, avsnitt 1.1, pkt. 2. 
16 Se KOM (2004) 327, avsnitt 1.3, pkt. 20. 
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2. institutionelle OPP’er, der omfatter et samarbejde mellem den offentlige og den 
private sektor inden for rammerne af en særskilt enhed.” 
 
Et institusjonelt OPS, beskriver en variant av offentlig privat samarbeid, hvor den 
offentlige og den private part sammen danner et selskap. ”OPS-avtalene for Høybråten 
skole er bygget på kontrakt. Den videre fremstilling av offentlig privat samarbeid vil derfor 
konsentrere seg om kontraktuelle OPS-avtaler. Institusjonelle OPS’er vil dermed ikke bli 
behandlet i den videre redegjørelse. 
 
1.2.1 Kontraktuelle OPS 
I henhold til KOM (2004) 327 brukes uttrykket kontraktuell OPS kun der samarbeidet 
utelukkende bygger på et kontraktsforhold mellom de ulike partene.17 Kontraktuelle OPS 
deles videre inn i to hovedgrupper, hvorav konsesjonskontraktene utgjør den ene 
hovedgruppen. En konsesjonskontrakt kjennetegnes ved at den private part er gitt tillatelse 
til å levere en tjeneste på vegne av den offentlige part. Den offentlige part beholder 
kontrollen med tjenesten, og betalingen for tjenesten består hovedsakelig i brukerbetaling. 
Et eksempel på en slik konsesjonskontrakt er drift av et parkeringshus på det offentliges 
vegne, hvor finansieringen hovedsakelig skjer gjennom innkreving av parkeringsavgift.18  
 
I den andre hovedgruppen, faller de tilfeller hvor den private part overlates ansvaret for å 
gjennomføre og drive en infrastruktur på den offentlige parts vegne. Det kan for eksempel 
være bygging og drift av en skole, fengsel, vedlikehold av en vegstrekning etc. Betalingen 
for ytelsen skjer i form av regelmessige betalinger fra den offentlige part til den private 
part, fordelt over kontraktens løpetid. Det kan være avtalt en fast størrelse på betalingen, 
men det kan også være avtalt at betalingen skal beregnes ut fra fastsatte parametere. 
Betalingen kan for eksempel være beregnet på grunnlag av en avtalt pris, med tillegg av 
renter, driftskostnader og eventuelt tilleggsarbeid.19 
                                                 
17 Se KOM (2004) 327, avsnitt 2, pkt. 21. 
18 Se KOM (2004) 327, avsnitt 2, pkt. 22. 
19 Se KOM (2004) 327, avsnitt 2, pkt. 23.  
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 Et offentlig privat samarbeid er et langvarig prosjekt. Avtaleperioden kan ofte ha en 
varighet på 25 til 30 år. Når avtaletiden strekker seg over så lang tid, er det naturlig å tenke 
at det kan skje endringer i forhold til behov, rammebetingelser etc. For at prosjektet som 
helhet skal kunne løses på den mest optimale måte, er det viktig at samarbeidet mellom 
partene fungerer best mulig. Det er sannsynlig at gjensidig tillit og lojalitet, er avgjørende 
for hvorvidt et OPS prosjekt kan betraktes som vellykket.  
 
1.3 Forholdet mellom privatrettslige og offentligrettslige regler 
Når et offentlig organ inngår et kontraktsrettslig samarbeid med en privat part, oppstår det 
et spørsmålet om man skal benytte offentligrettslige eller privatrettslige regler på 
avtaleforholdet. Offentlige organer kan i likhet med private rettssubjekter, benytte sin 
private autonomi til å binde seg ved avtale, og gjøre bruk av sin eierrådighet til å disponere 
over ting de eier. Når det offentlige inngår formuerettslige avtaler, vil privatrettslige regler i 
utgangspunktet regulere avtaleforholdet. Dette er imidlertid ikke noe mer enn et 
utgangspunkt.20 I enkelte tilfeller kan det være nødvendig å la privatrettslige regler få lov 
til å sette sitt preg på tolkningen av de offentligrettslige reglene eller omvendt.21 
 
Når et offentlig organ ønsker å foreta en anskaffelse, finnes det spesialregler i lov om 
offentlige anskaffelser av 16. juli 1999 nr. 69 (anskaffelsesloven), som blant annet 
oppstiller grunnleggende krav til anskaffelsesprosessen. Anskaffelsesloven er gitt virkning 
i forhold til anskaffelser av varer, tjenester og bygge- og anleggsarbeider. I tillegg er det 
med hjemmel i anskaffelseslovens § 11 (1), vedtatt en omfattende forskrift om offentlige 
anskaffelser av 7. april 2006 nr. 402 (anskaffelsesforskriften).  
 
                                                 
20 Graver (2007) s. 222 flg. 
21 Boe, Erik (2002). Forholdet mellom privatrett og offentlig rett – nye tendenser. Publisert i Rettsteori og 
rettsliv. Festskrift til Carsten Smith, s. 113. Universitetsforlaget 2002. 
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Også lov om behandlingsmåten i forvaltningssaker av 10. februar 1967 (heretter 
forvaltningsloven), kommer i større eller mindre grad til anvendelse på offentlig privat 
samarbeid, avhengig av om disposisjonen er å betrakte som myndighetsutøvelse eller som 
en ren formuerettslig disposisjon. Det kan imidlertid være tilfeller hvor oppdragsgiver er 
omfattet av anskaffelsesreglene, men ikke omfattet av forvaltningsloven. I henhold til 
forvaltningsloven § 1, kommer lovens bestemmelser til anvendelse på virksomhet drevet av 
forvaltningsorganer, med mindre annet er bestemt i lov. Bestemmelsen definerer 
forvaltningsorganer som ”et hvert organ for stat eller kommune.” For virksomhet drevet av 
forvaltningsorganer, vil også de forvaltningsrettslige prinsipper om god saksbehandling få 
anvendelse, men kun så langt de ikke støter an mot sentrale anbudsrettslige prinsipper. 
Dette følger av Klubben-dommen, hvor Høyesterett uttalte:  
 
”En kommunes beslutning om valg av entreprenør for snøbrøyting, innebærer 
utøvelse av forvaltningsmyndighet selv om det ikke treffes enkeltvedtak etter 
forvaltningsloven § 2 bokstav b. Men forvaltningsrettslige prinsipper kan ikke uten 
videre gis anvendelse overfor sentrale anbudsrettslige prinsipper som skal sikre like 
konkurransevilkår for alle anbydere. Særlig forvaltningsrettens krav om 
informasjon og kontradiksjon, vil lett kunne støte an mot grunnleggende 
anbudsrettslige prinsipper. Dette får blant annet som konsekvens at den 
forvaltningsrettslige veiledningsplikt i anbudssaker må avgrenses mot forbudet mot 
å gi opplysninger som kan føre til konkurransevridning. Tilsvarende må 
utredningsplikten avgrenses mot forhandlingsforbudet.” 22 
 
Inngår myndighetsutøvelse som en del av disposisjonen, vil også forvaltningslovens 
bestemmelser om vedtak få anvendelse. Dette er for eksempel aktuelt der anskaffelsen skjer 
ved tildeling av konsesjon.  
 
De aller fleste offentlige anskaffelser vil være av privatrettslig karakter, og ikke innebære 
noen form for myndighetsutøvelse. Det følger av avtalelovens § 41, at loven gjelder på 
formuerettens område. Avtalefrihetens prinsipp og avtalelovens regler kommer dermed til 
anvendelse på avtaler hvor offentlige organer kun disponerer over formuesgoder, men 
anskaffelsesloven vil gripe inn som en begrensende faktor på avtalefriheten.  
                                                 
22 Rt. 1998 s. 1951 
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 Mange avtaler om offentlig privat samarbeid inneholder både formuerettslige elementer og 
elementer av myndighetsutøvelse. Ofte er det knyttet en konsesjon eller tillatelse til denne 
type avtaler. Det kan være vanskelig å avgjøre om en disposisjon er en tjenestekontrakt 
eller en tjenestekonsesjonskontrakt. Skillet er imidlertid avgjørende ved vurderingen av om 
anskaffelsesforskriften kommer til anvendelse på disposisjonen eller ikke, jfr. forskriftens 
§ 1-3 (2) bokstav j). Når en disposisjon faller utenfor anskaffelsesforskriften, oppstår det et 
spørsmål om hvilke fellesskapsregler og prinsipper som skal komme til anvendelse på 
anskaffelsen. Dette spørsmålet har vært diskutert av forskjellige forfattere de senere år, og 
vil bli behandlet nærmere nedenfor. Spørsmålet leder oss videre inn i problemstillingen om 
valg av formuesrettslige regler, forvaltningsrett eller en kombinasjon av regelsettene. I 
forbindelse med kompliserte avtaleforhold som OPS, vil denne type problemstilling lett 
kunne oppstå, da de ulike avtaleelementene gjerne er innbyrdes avhengige av hverandre.  
 
1.4 Hvorfor velge OPS? 
Hva kan man oppnå ved å velge en avtaleform som offentlig privat samarbeid?  I 1992 ble 
den første avtalen om public private partnership (PPP), som tilsvarer begrepet ”offentlig 
privat samarbeid” (OPS) hos oss, undertegnet av Major-regjeringen i England.23 Siden den 
gang har samarbeidsformen spredt seg til svært mange land, også til Norge hvor interessen 
for OPS er økende. Formålet med et offentlig privat samarbeid, er å oppnå større 
økonomisk effektivitet og innovative løsninger i forbindelse med anskaffelser. Dette kan 
blant annet skje som en følge av at samme leverandør står for både planlegging og 
gjennomføring av prosjektet, slik at leverandøren har en egeninteresse i å ivareta hensynet 
til senere vedlikeholdsoppgaver og driftstjenester. En leverandør som har ansvaret for hele 
prosjektets levetid, vil legge større energi i å finne effektive planløsninger, med tanke på 
senere drift og vedlikehold. Denne tilnærmingen til prosjektet vil forhåpentligvis føre til at 
det velges løsninger av god kvalitet, i stedet for halvgode løsninger som vil gi en lavere 
tilbudspris eller høyere fortjeneste for leverandøren. Siden OPS-avtaler er langvarige, vil 
                                                 
23 KPMG (2003), vedlegg 2:1. 
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det være et poeng for leverandøren å sikre høyest mulig grad av forutberegnelighet i 
prosjektet, ved å velge løsninger som er gode på sikt. Dette vil også komme oppdragsgiver 
til gode, for eksempel ved at det vil føre til færre avbrudd i et prosjekts driftstid.  
 
Effektiviteten i en anskaffelse vil også kunne øke, som en følge av prosjektets 
risikoallokering. Det er derfor svært viktig for prosjektets effektivitet, at risikoen plasseres 
hos den part som er nærmest til å bære den. Dette kommer frem i en rapport fra HM 
Treasury, hvor det uttales: 
 
”Appropriate risk allocation and associated contractual incentives are essential for 
cost-effective and efficient project delivery for public sector. This was illustrated by 
a National Audit Office (NAO) study which found that in only 8 per cent of major 
PFI investment projects was the delay more than two months and in every case the 
public sector paid what it expected to pay. By contrast, in traditional procurement, 
70 per cent of projects were late and 73 per cent were over budget.”24  
 
I 2007 publiserte Transportøkonomisk institutt en rapport som evaluerte OPS i 
vegsektoren.25 Vurderingen ble gjort på grunnlag av tre OPS- prøveprosjekter, henholdsvis  
vegutbyggingen av vegstrekningene E39 Klett – Bårdshaug, E39 Lyngdal – Flekkefjord og 
E18 Grimstad – Kristiansand. Rapporten viste at offentlig privat samarbeid gir mer effektiv 
ressursutnyttelse, enn prosjekter som anskaffes på mer tradisjonell måte. Prosjektene hadde 
en vesentlig reduksjon i byggetiden, noe som førte til en effektiviseringsgevinst på mellom 
10 og 15 prosent. En samfunnsøkonomisk gevinst på 10 til 15 prosent i et prøveprosjekt, 
burde love godt for avtaleformens fremtid.  
 
Det vurderes også i rapporten hvorvidt ansvaret for prosjektet i hele dets drifts- og levetid, 
leder til en effektiviseringsgevinst. Om dette uttales det i rapporten: ”Hypotesen om at 
helhetsansvar vil medføre at det investeres noe mer i byggefasen for å redusere drift og 
vedlikeholdskostnader, er bare delvis bekreftet.” Det understrekes dog at dette kan skyldes 
leverandørens manglende erfaring med OPS og en kort anbudsfase. Det ble heller ikke 
                                                 
24 HM Treasury. Infrastructure procurement: delivering long-term value. London, mars 2008.  
25 Eriksen m.fl. (2007). 
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påvist noen vesentlige reduksjoner i byggekostnadene, men en reduksjon av 
byggekostnadene er i seg selv ikke noen målsetning ved OPS.26  
 
Undersøkelsen viste også ”innovasjon på områdene gjennomføringsstrategi, 
prosjektorganisering, kontraktsstrategi og prosjektfinansiering,” men det ble i liten grad 
påvist omfattende teknisk innovasjon. Funnet er imidlertid ikke egnet til å motbevise at 
OPS kan føre til teknisk innovasjon, blant annet fordi materialet er for lite og man her står 
overfor et prøveprosjekt som ikke er avsluttet. 
 
Et annet viktig formål med offentlig privat samarbeid, er finansieringen av prosjekter. 
Prosjektfinansiering ved inngåelse av OPS-avtaler har for eksempel hatt stor betydning i 
flere utviklingsland. Avtaleformen har gjort det mulig å realisere store infrastrukturarbeider 
som eller ikke ville blitt noen realitet, i hvert fall ikke på kort sikt. Det har imidlertid ikke 
vært problemfritt. Det har vist seg at leverandørene sliter noe med å få avkastning av sin 
investering.27 Dette har medført at man i utviklingslandene, har måttet tilføre OPS 
prosjektene internasjonal økonomisk støtte.  
 
I mange av de europeiske landene, vil finansieringselementet i en OPS-avtale, først og 
fremst få betydning i forhold til binding av kapital. Ved å kunne nyttiggjøre seg privat 
kapital i forbindelse med store anskaffelser, frigjør man kapital som kan nyttes til å ivareta 
andre offentlige forpliktelser. I enkelte tilfeller har nok OPS også blitt benyttet når man 
ikke har klart å skaffe finansiering på annen måte. En slik beveggrunn for å inngå en OPS-
avtale, vil i Norge neppe gjøre seg gjeldende. Dette skyldes blant annet at kommuneloven28 
oppstiller visse begrensninger i forhold til låneopptak og inngåelse av langsiktige 
leieavtaler, dersom kommunen eller fylkeskommunen mangler kontroll over sine utgifter. 
 
                                                 
26 Ibid. 
27 Thomsen (2005). 
28 Lov av 25. september 1992 nr. 107. Lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven). 
 11
Kommuneloven § 60 (1) oppstiller enkelte vilkår som må være oppfylt for at en kommune skal kunne ”fatte 
vedtak om langsiktig avtale om leie av bygninger, anlegg og varige driftsmidler som kan påføre kommunen 
eller fylkeskommunen utgifter ut over de fire neste budsjettår.” I henhold til denne bestemmelsen må en 
kommune: 
 
1. Fastsette et årsbudsjett som dekker inn alle utgifter i budsjettet jfr. bokstav a). 
2. Fastsette en økonomiplan hvor alle utgifter er dekket inn jfr. bokstav b). 
3. Ikke vedta at regnskapsmessig underskudd ”skal fordeles ut over det påfølgende budsjettår, etter at 
regnskapet er fremlagt” jfr. bokstav c). 
4. Følge den vedtatte plan for inndekning av underskudd jfr. bokstav d). 
 
Fyller ikke kommunens budsjett og økonomiplan de ovennevnte betingelser, vil et vedtak om inngåelse av en 
langsiktig avtale være ugyldig, med mindre departementets godkjenning er innhentet jfr. kommuneloven § 60 
(1). Bestemmelsen vil dermed begrense adgangen til å inngå OPS-avtaler, dersom kommunen sliter med 
økonomien i en slik grad at de ovennevnte vilkår ikke er oppfylt. Problemstillingen er ikke helt upraktisk, da 
det på ROBEK-listen29 var oppført 73 kommuner i annet semester 2006. Dette er et forholdsvis lavt antall i 
forhold til de foregående år. I annet semester 2006 stod det ingen fylkeskommuner på listen, men så sent som 
første semester 2006 ble to fylkeskommuner meldt ut av ROBEK-listen.30 
 
Risikoallokering og det økonomiske vederlag knyttet til finansieringen, er også bundet tett 
sammen i forbindelse med offentlig private samarbeidsavtaler. Betalingen for finansiering 
vil være avhengig av leverandørens evne til å kontrollere og administrere risikoen 
forbundet med prosjektet. Er gjennomføringen av et prosjekt forsinket, vil dette typisk være 
en risiko som vil ligge hos leverandøren og dermed kunne påvirke leverandørens vederlag. 
Leverandøren vil derfor legge stor vekt på å kartlegging og fordeling av risikoen ved 
prosjektet, og disse vurderingene vil så komme den offentlige part til gode gjennom 
optimaliseringen av prosjekteffektiviteten.  
 
1.5 Den videre fremstilling 
I den videre fremstilling skal det i kapittel 2, gjøres rede for formålet med egne 
anbudsregler for offentlig sektor og tolkningen av begrepet ”offentlig oppdragsgiver”. 
 
I kapittel 3 sies det litt om grunnleggende anskaffelsesrett. 
                                                 
29 ROBEK er et register over alle kommuner og fylkeskommuner som trenger departementets godkjenning for 
å kunne ta opp lån eller inngå langsiktige leieavtaler. 
30 Statistikk over antallet kommuner og fylkeskommuner på ROBEK listen fra 2001-2007. Publisert av 
Kommunal- og Regionaldepartementet. http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/tema/Kommune-
_og_fylkesforvaltning/ROBEK-2.html?id=449305 [290508] 
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 I kapittel 4 skal det ses nærmere på avtalen – ”OPS-avtaler for Høybråten skole”. Det vil 
her bli redegjort for avtalens bakgrunn og innhold. 
 
Avhandlingens kapittel 5 inneholder spørsmål knyttet til den offentlig oppdragsgiver, 
anskaffelsesvilkåret og kontraktsvilkåret. 
 
Kapittel 6 tar for seg anskaffelsesforskriftens kontraktsdefinisjoner og klassifiseringen av 
”OPS-avtalene for Høybråten skole.” 
 
I kapittel 7 skal det ses nærmere på kontraktens varighet. Det skal her vurderes om man av 
anskaffelsesreglenes grunnleggende prinsipper, kan utlede en regel som begrenser 
offentlige kontrakters tillatte varighet.  
 
I kapittel 8 vil det bli vurdert hvorvidt OPS-avtalen innebærer utdeling av statsstøtte, og i 
kapittel 9 skal avhandlingen oppsummeres. I tillegg vil avslutningskapittelet så vidt komme 




2 Formålet med egne anbudsregler for offentlig sektor og tolkningen av 
begrepet ”offentlig oppdragsgiver” 
 
2.1 Innledning 
I dette kapitelet vil jeg se på begrunnelsen for anskaffelsesreglenes anvendelse på avtaler 
inngått av offentlige oppdragsgivere, og på avtaler inngått av oppdragsgivere som er i en 
sammenlignbar situasjon som det offentlige når de foretar anskaffelser. Det vil også bli gitt 
en kort redegjørelse for tolkningen av begrepet ”offentlig oppdragsgiver.” 
 
2.2 Hvorfor regulerer anskaffelsesreglene anskaffelser foretatt av offentlige 
oppdragsgiver? 
I henhold til anskaffelsesreglene er det en forutsetning for at reglene skal komme til 
anvendelse, at avtalen er inngått av en ”oppdragsgiver” som definert i anskaffelseslovens 
§ 2 og anskaffelsesforskriftens § 1-2. I følge anskaffelseslovens § 1, formålsparagrafen, 
skal reglene om offentlige anskaffelser ”bidra til økt verdiskapning i samfunnet ved å sikre 
mest mulig effektiv ressursbruk” basert på ”forretningsmessighet og likebehandling”,31 
samt å ”bidra til at det offentlige opptrer med stor integritet, slik at allmennheten har tillit 
til at offentlige anskaffelser skjer på en samfunnstjenlig måte.” Anskaffelsesreglene skal 
dermed ”ivareta hensynet til effektive anskaffelser og hensynet til rettssikkerhet for 
potensielle leverandører.”32 Det er også fremhevet i anskaffelsesloven § 1, at 
anskaffelsesreglene skal ”bidra til at det offentlige opptrer med høy integritet, slik at 
allmennheten kan ha tillit til at offentlige anskaffelser skjer på en samfunnstjenlig måte.”   
 
                                                 
31 Likebehandlingsprinsippet er behandlet under pkt. 3.9 nedenfor. 
32 Jfr. Nou-1997-21, pkt. 4.2. 
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Når man ser på omfanget av offentlige anskaffelser, er det klart at selv summen av en liten 
effektiviseringsgevinst pr. anskaffelse, vil kunne bidra til samfunnsmessig vekst gjennom 
bedre utnyttelse av fellesmidlene. Offentlige anskaffelser utgjorde i 2006 14,6 prosent av 
BNP, noe som utgjør ca. 314,9 milliarder kroner.33 I Cecchini-rapporten (1988) utarbeidet i 
EU, antok man at prisene på leveranser til offentlig sektor ville falle med 2,5 til 5 prosent 
som følge av direktivene for offentlige anskaffelser.34 I Nærings- og handelsdepartementets 
prosjekt fra 1996 om ”Etaters og næringslivets erfaringer med EØS-regelverket for 
offentlige anskaffelser,” fremkommer det at et betydelig antall innkjøpere mente prisnivået 
på offentlige anskaffelser hadde sunket som en følge av EØS-regelverket. Et stort antall av 
innkjøperne særlig innen kommunal sektor, mente sågar at prisnivået hadde sunket mellom 
10-20 prosent.35 Dette tyder på at styring av anskaffelsesprosessen innen offentlig sektor 
gir mer effektive anskaffelser, som igjen vil gi en betydelig samfunnsøkonomisk gevinst. 
 
Anskaffelseslovens formålsparagraf fremhever også at offentlig anskaffelsesvirksomhet 
skal være ”basert på forretningsmessighet og likebehandling.” Med ”forretningsmessighet” 
forstår man i henhold til forarbeidene, at det offentlige skal opptre som en profesjonell 
innkjøper i alle stadier av anskaffelsesprosessen, men innenfor regelverkets rammer.36 I 
kravet om forretningsmessighet ligger at en profesjonell innkjøper vil basere sine 
beslutninger, i forbindelse med en anbudskonkurranse, på objektive og ikke-
diskriminerende kriterier. Det fremgår også av anskaffelseslovens formålsbestemmelse, at 
reglene skal sikre likebehandling i anskaffelsesprosessen. Likebehandlingsprinsippet går 
noe lenger enn ikke-diskrimineringsprinsippet, da likebehandlingsprinsippet innebærer at 
alle leverandører skal behandles likt uavhengig av nasjonalitet.37 Dette er også viktig i 
forhold til potensielle leverandørers rettssikkerhet, blant annet fordi man tidligere har sett 
en tendens til at det offentlige i en anskaffelsesprosess har foretatt valg av leverandør basert 
                                                 
33 http://www.ssb.no/emner/12/01/offinnkj/tab-2007-11-20-01.html (hentet 20.11.07) 
34 Jfr. Ot.prp.nr. 71 (1997-1998), s. 8. 
35 Ot.prp.nr.71 (1997-1998), s. 8. 
36 Ot.prp.nr.71 (1997-1998), s. 21. 
37 Se om ikke-diskrimineringsprinsippet I pkt. 3.8 og likebehandlingsprinsippet i pkt. 3.9 nedenfor. 
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på proteksjonistiske hensyn.38 Staten kan for eksempel komme til å legge større vekt på 
opprettholdelse av nasjonal industri, enn hensynet til å foreta den økonomisk gunstigste 
anskaffelsen. Vektlegger man opprettholdelse av lokal eller nasjonal industri fremfor det 
økonomisk mest fordelaktige tilbudet, vil dette komme i konflikt med formålet om 
”effektiv ressursbruk” som er ”basert på forretningsmessighet og likebehandling” jfr. 
anskaffelseslovens § 1. En slik vektlegging av utenforliggende hensyn (for eksempel 
distriktspolitiske hensyn) vil føre til redusert samfunnsøkonomisk effektivitet da man ikke 
oppnår effektiv konkurranse i markedet. Det vil videre være i strid med god 
forretningsskikk, ikke-diskrimineringsprinsippet og likebehandlingsprinsippet.39 
Anskaffelsesreglene gjelder også for virksomheter som vil være i en sammenlignbar 
situasjon som offentlig virksomhet når de foretar anskaffelser. Et eksempel på en slik 
virksomhet er ”offentligrettslige organer,” som det er gitt en nærmere definisjon av i 
anskaffelsesforskriftens § 1-2 (2). Når man har valgt å la anskaffelsesloven omfatte 
”offentligrettslige organer,” begrunnes dette på følgende måte i anskaffelseslovens 
forarbeider: ”Bakgrunnen for at offentligrettslige organer er omfattet av forskriftene er en 
forventning om at disse er mer tilbøyelige til å ta ikke-forretningsmessige hensyn i sin 
anskaffelsesvirksomhet enn organer som er av forretningsmessig karakter.”40 Et eksempel 
på dette kan være tilfeller hvor den offentlige finansieringen kommer med føringer i 
forhold til hvordan midlene skal benyttes, slik at man i realiteten får en politisk styring av 
anskaffelsesprosessen. Dersom det offentlige gjennom finansieringen av privat virksomhet 
kunne styre anskaffelsesprosessen ut fra politiske hensyn, ville nok mange anskaffelser 
etter hvert skje på denne måten. Hvis anskaffelsesreglene tillot det offentlige å foreta 
anskaffelser på en slik måte, ville man raskt kunne havne i en situasjon hvor man opptrådte 
i strid med EØS-avtalens regler om fri flyt av varer, tjenester og fri etableringsrett, samt 
prinsipper som ikke-diskriminering, likebehandling, proporsjonalitet, gjennomsiktighet etc. 
For å sikre at anskaffelsesreglene formål oppfylles, er det derfor viktig at virksomheter som 
                                                 
38 Ot.prp.nr.71 (1997-1998), s. 21 flg. 
39 Se om god forretningsskikk i pkt. 3.5, ikke-diskrimineringsprinsippet i pkt. 3.8 og 
likebehandlingsprinsippet i pkt. 3.9 nedenfor. 
40 NOU 1997 nr. 21 pkt. 10.1.4. 
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befinner seg i en sammenlignbar situasjon som offentlig virksomhet, underlegges samme 
regelverk.  
 
2.3 EF-domstolen og anskaffelsesdirektivets formål 
EUs anskaffelsesdirektiv er omfattet av EØS-avtalens vedlegg XVI, og er i norsk rett 
gjennomført i anskaffelsesloven og anskaffelsesforskriftene. Anskaffelsesreglene skal 
dermed sikre at offentlige anskaffelser ikke kommer i strid med EØS-avtalens generelle 
prinsipper, og at anskaffelser over EØS-terskelverdiene foretas i overensstemmelse med 
anskaffelsesdirektivet. Anskaffelsesdirektivets og EF-domstolens uttalelser om formålet 
med regelverket om offentlige anskaffelser, er dermed også relevant i forhold til de norske 
anskaffelsesreglene. I anskaffelsesdirektivets fortale pkt. 2 fremheves det som nevnt under 
pkt. 3.1 nedenfor, at avtaler inngått på vegne av en offentlig avtalepart er underlagt EF-
traktatens prinsipper og da spesielt prinsippene om fri flyt av varer, tjenester og fri 
etableringsrett, samt avledede prinsipper som likebehandling, ikke-
diskrimineringsprinsippet, gjensidig anerkjennelse, proporsjonalitet og gjennomsiktighet.41 
Formålet med anskaffelsesdirektivets prosedyreregler er i henhold til fortalens pkt. 2 å sikre 
de forannevnte prinsippers effektive virkning, samt ”garantere en effektiv konkurrence ved 
tildeling af offentlige kontrakter.”  
 
EF-domstolen har også flere ganger uttalt seg om anskaffelsesdirektivets formål. Det 
någjeldende anskaffelsesdirektivs fortale pkt. 2, stemmer godt overens med EF-domstolens 
uttalelser om de tidligere anskaffelsesdirektivers formål. I Mannesmann uttalte domstolen 
følgende om anskaffelsesdirektivenes formål: ”formålet med direktiv 93/37, som er at 
fjerne risikoen for, at der indrømmes indenlandske bydende eller ansøgere en 
fortrinsstilling ved de ordregivende myndigheders indgåelse af kontrakter.”42 
                                                 
41 Se anskaffelsesdirektivets fortale pkt. 2 og redegjørelsen av reglene om fri flyt av varer, tjenester og 
etableringsretten i avhandlingens pkt. 3.2 til pkt. 3.4.  
42 Sak C-44/96, Mannesmann Anlagenbau Austria AG m.fl. mot Strohal Rotationsdruck GesmbH. Saml.  
1998 s. I-00073, premiss 33. 
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Dette ble fulgt opp i BFI Holding som ble avsagt noen måneder senere, hvor EF-domstolen 
formulerte seg på følgende måte:  
 
”samordningen paa faellesskabsniveau af fremgangsmaaderne ved indgaaelse af 
offentlige tjenesteydelsesaftaler har til formaal at fjerne hindringerne for den frie 
udveksling af tjenesteydelser og foelgelig tilsigter at beskytte interesserne for de 
erhvervsdrivende, der er etableret i en medlemsstat, og som oensker at tilbyde goder 
eller tjenesteydelser til ordregivende myndigheder i en anden medlemsstat.”43 
 
 
2.4 Definisjonen av ”oppdragsgivere” skal undergis en funksjonell tolkning 
Med definisjonen av ”oppdragsgivere” gitt i anskaffelsesforskriftens § 1-2 og 
anskaffelsesdirektivet art. 1 stk. 9, ønsker man å identifisere de virksomheter som er i fare 
for å gi nasjonal industri en priviligert behandling, i forbindelse med offentlige 
anskaffelser. Ved tolkning av definisjonen må man derfor se hen til definisjonens formål.44 
For å sikre anskaffelsesdirektivets effektive virkning, benytter EF-domstolen seg av en 
funksjonell formålstolkning av anskaffelsesdirektivet som metode for å avgrense mot de 
virksomheter som faller utenfor anskaffelsesdirektivets virkeområde. Dette prinsippet ble 
formulert som følger i Beentjes:  
 
”Begrebet stat i denne bestemmelses forstand skal fortolkes formaalsbestemt . 
Direktivets formaal, som er en effektiv gennemfoerelse af etableringsfriheden og 
den frie udveksling af tjenesteydelser i forbindelse med offentlige bygge- og 
anlaegskontrakter, ville blive bragt i fare, hvis anvendelsen af direktivets ordning 
skulle vaere udelukket, alene fordi et udbud af offentlige kontrakter foretages af et 
organ, som ganske vist er oprettet for at udfoere opgaver, som loven tildeler det, 
men ikke formelt er integreret i statens administration.”45  
 
                                                 
43 Sak C-360/96, Gemeente Arnhem og Gemeente Rheden mot BFI Holding BV. Saml. 1998 s. I-06821, 
premiss 41. 
44 Arrowsmith (2005) pkt. 5.2. 
45 Sak 31/87, Gebroeders Beentjes BV mot den nederlandske stat. Saml. 1988 s. 04635, premiss 11. 
Tilsvarende i sak C-399/98, Ordine degli Architetti delle Province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di 
Milano. Saml. 2001 s. I-05409, premiss 53-54. 
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I Spania valgte man tidligere å tolke ”offentligrettslig organ,” som er benyttet i 
anskaffelsesdirektivet art. 1 pkt. 9, etter sin ordlyd. På grunnlag av denne tolkningen av 
”offentligrettslig organ” hadde Spania unntatt alle privatrettslige selskaper, også de som 
tilfredsstilte direktivets betingelser for å være et offentligrettslig organ, fra Ley de 
Contractos de las Administraciones Públicas (lov om offentlige myndigheters avtaler). EF-
domstolen fant at denne tolkningen var feil, og at direktivene ikke var korrekt gjennomført 
i spansk lovgivning. Domstolen bemerket at  
 
”begrebet ’offentligretligt organ’ som er et fællesskabsretligt begreb, der skal 
undergives en selvstændig fortolkning, som er ens for hele Fællesskabet, afgrænses 
funktionelt, udelukkende under hensyntagen til de tre kumulative betingelser i artikel 
1, litra b), andet afsnit, i direktiv 93/36 og 93/37.”46 
 
                                                 
46 Sak C-84/03, Kommisjonen mot Spania. Saml. 2005 s. I-00139, premiss 27-32. Behandlet hos Nielsen 
(2005) s.103. 
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3 Grunnleggende anskaffelsesrett 
 
3.1 Innledning 
Ved OPS-anskaffelser må man forholde seg til EØS-rettens generelle prinsipper, 
anskaffelseslovens prinsipper og til dels prinsipper fastslått i anskaffelsesforskriften. I 
fortalen til Europa-parlamentets og Rådets direktiv nr. 2004/18/EF (heretter 
anskaffelsesdirektivet) pkt. 2, heter det:  
 
”Indgåelse af kontrakter i medlemsstaterne på vegne af staten, regionale eller lokale 
myndigheder og andre offentligretlige organer er underlagt traktatens principper og 
navnlig principperne om fri bevægelighed for varer, fri etableringsret og fri 
bevægelighed for tjenesteydelser og de principper, der er afledt heraf, så som 
principperne om ligebehandling, ikke-forskelsbehandling, gensidig anerkendelse, 
proportionalitet og gennemsigtighed.”  
 
Ovennevnte sitat innebærer at de nevnte prinsipper skal legges til grunn ved inngåelse av 
alle kontrakter inngått av offentlig myndighet og offentligrettslige organer, også de 
anskaffelser som ikke reguleres av anskaffelsesforskriften. I det følgende vil det gjøres rede 
for de alminnelige prinsipper som har betydning for anskaffelsesprosessen. 
 
3.2 Fri bevegelse av varer  
Avtale om det europeiske økonomiske samarbeidsområde (heretter EØS) trådte for Norges 
del i kraft 1. januar 1994. Avtalen har blant annet som formål å sikre fri bevegelse av varer 
innenfor EØS-område. For å sikre fri bevegelse av varer er det i EØS art. 11 og 12 vedtatt 
et forbud mot kvantitative import- og eksportrestriksjoner og tiltak med tilsvarende 
virkning. I henhold til EF-domstolens avgjørelse i Dassonville-saken47, vil alle tiltak som 
                                                 
47 Se sak 8/74, Procureur du Roi mot Benoit og Gustave Dassonville. Saml 1974 s. 837. 
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direkte eller indirekte, øyeblikkelig eller potensielt, kan hindre samhandelen innenfor 
samarbeidsområdet, være tiltak med tilsvarende virkning som kvantitative import- og 
eksportrestriksjoner, og dermed som utgangspunktet et forbudt tiltak.  Dette omfatter i 
følge Keck-saken, ikke nasjonale regler som forbyr eller begrenser bestemte former for 
salg. Forutsetningen er at den nasjonale regelen gjelder alle som driver virksomhet i landet, 
og at omsetningen av produkter produsert innenlands og varer fra andre deler av 
samarbeidsområdet påvirkes i samme grad både rettslig og faktisk.48   
 
Det har i forbindelse med offentlige anskaffelser vært flere domfellelser for brudd på EF 
traktatens art. 28, som tilsvarer EØS art. 11. I Storebælt-saken ble Danmark dømt for 
overtredelse av EF-traktatens art. 28, art. 39 og art.49, samt for overtredelse av bygge- og 
anleggsdirektivet. I anbudsgrunnlaget var det oppstilt et krav om at ”danske materialer og 
forbrugsgods, dansk arbejdskraft og materiell” skulle benyttes i størst mulig omfang. 49 
Dette kravet ble ansett å være en handelshindring og dermed i strid med bestemmelsene om 
fri flyt av varer, tjenester og personer i EF-traktaten. Bruken av tekniske spesifikasjoner 
kan også være en handelshindring i forhold til EF-traktatens art. 28. I UNIX-saken ble 
Nederland dømt for brudd på denne bestemmelsen. I konkurransegrunnlaget hadde de 
benyttet en teknisk spesifikasjon (UNIX), som henviste til et produkt av et bestemt merke. I 
følge EF-domstolens avgjørelse, er det et vilkår for bruk av tekniske spesifikasjonen at det 
etter spesifikasjonen tilføyes ”eller dermed ligestillet.”50 Slik bestemmelsen var utformet, 
ville den ekskludere de tilbydere som ikke kunne levere UNIX, men som derimot kunne 
levere et produkt med tilsvarende egenskaper. Domstolen fant derfor at den tekniske 
spesifikasjonen utgjorde en handelsrestriksjon. Forbudet mot bruk av tekniske 
spesifikasjoner og standarder som innebærer en handelsrestriksjon, er inntatt i 
anskaffelseslovens § 5 (5) bokstav b, anskaffelsesforskriftens § 8-3 og 17-3. 
 
                                                 
48 Se sak C-267/91 og C-268/91, Straffesaker mot Keck og Mithouard. Saml. 1993 s. I-6097. 
49 Se sak C-243/89, Kommisjonen mot Danmark, premiss 45. Saml. 1993 s. I-3353. 
50 Se sak C-359/93, Kommisjonen mot Nederland, premiss 23-28. Saml. 1995 s. I-157. 
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Foreligger det overtredelse av EØS art. 11 eller art. 12, må man undersøke om tiltaket 
likevel kan tillates ut fra hensynene i EØS art. 13 eller allmenne hensyn.51 
 
3.2.1 Gjensidig anerkjennelse 
Nasjonale regler om produktkrav kan innebære en restriksjon på det frie varebytte. Dette 
vil være tilfelle der de nasjonale produktkravene virker begrensende på omsetning av varer, 
som blir lovlig produsert og omsatt i andre medlemsstater. Prinsippet om gjensidig 
anerkjennelse ble først fastslått i Cassis de Dijon-saken52. De tyske reglene stilte krav om 
at likører måtte inneholde minst 25% volum alkohol for å kunne omsettes, mens likører 
som ble omsatt fritt i Frankrike inneholdt mellom 15 og 20 % volum alkohol. Det tyske 
kravet om at likør måtte inneholde minst 25% volum alkohol, ble funnet å være i strid med 
EF-traktatens art. 28. Prinsippet innebærer også at man skal anerkjenne hverandres 
eksamensbeviser, sertifikater og andre kvalifikasjonsbeviser. 
  
3.3 Fri bevegelighet for tjenester 
EØS art. 36 fastslår at det ikke skal foreligge ”restriksjoner på adgangen til å yte tjenester 
innen avtalepartenes territorium.” Tjenestebegrepet er nærmere definert i EØS art. 37, og 
omfatter blant annet bygge- og anleggsarbeid, renovasjonstjenester, helsetjenester, 
advokattjenester etc.53 Det vil for eksempel være i strid med EØS art. 36 og 37, dersom en 
medlemsstat stiller strenge krav om at en tjenesteyter fra en annen medlemsstat, må ansette 
personale på stedet eller krever at tjenesteyters personale skal inneha arbeidstillatelse i den 
første medlemsstaten.54 Krav om at en tjenesteyter skal inneha medlemskap i en 
sammenslutning i det landet tjenesten erlegges, når tjenesteyteren er hjemmehørende i en 
annen medlemsstat, vil også være i strid med EØS art. 36.55  
                                                 
51 For en nærmere redegjørelse for EØS art. 11 til art. 13, se Sejersted (2004) s. 294 flg.  
52 Se sak 120/78, Rewe-Zentral AG mot Bundesmonopolverwaltung für Branntwein, Saml. 1979 s. 649. 
53 En nærmere redegjørelse for tjenestebegrepet finnes i Sejersted (2004) s. 429 flg. 
54 Se sak C-223/89, Rush Portuguesa mot Office national d’immigration. Saml. 1990 s. I-1417 
55 Se sak C-225/98, Kommisjonen mot Frankrike. Saml 2000 s. I-7445 
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 3.4 Etableringsretten 
Innenfor EØS-området er det ikke anledning til å legge restriksjoner på 
etableringsadgangen, som innebærer en handelshindring for statsborgere og juridiske 
personer fra andre stater innen EØS-område. Dette følger av EØS art. 31 og art. 34. For å 
komme inn under reglene om etablering, må næringsvirksomheten være av økonomisk 
karakter56 og virksomheten må drives på en ”stabil og vedvarende måte.”57 
Etableringsretten grenser derved mot tjenesteytelser, som i henhold til EØS art. 37 (3) er av 
en mer midlertidig karakter. I Gebhard-saken sier EF-domstolen at en ytelses varighet, skal 
vurderes ut fra dens hyppighet, periodiske karakter og dens kontinuitet.58 Det er i 
forbindelse med offentlige anskaffelser, avsagt flere dommer for brudd på EF-traktatens 
bestemmelser om etableringsretten. I Lottomatica-saken59 ble for eksempel Italia dømt for 
brudd på art. 43EF, som tilsvarer EØS art. 31, fordi det i anbudsgrunnlaget var oppstilt som 
vilkår at ”kun institutioner, hvis kapital overvejende ejes af det offentlige, kan deltage i 
udbuddet.” 
 
3.5 God Forretningsskikk 
Ordregiver skal i anskaffelsesprosessen opptre innenfor rammene av kravet til ”god 
forretningsskikk” og ”sikre høy forretningsetisk standard.”60 Begrepet ”god 
forretningsskikk” har sin forankring i markedsføringsloven § 1, som sier at det i 
næringsvirksomhet ikke må foretas handlinger i strid med ”god forretningsskikk 
                                                 
56 Se Sejersted (2004) s. 379. 
57 Se sak C-55/94, Reinhard Gebhard mot Consiglio Dell’Ordine Degli Avvocati E Procuratori Di Milano. 
Saml. 1995 s. I-04165, premiss 39. 
58 Se sak C-55/94, Reinhard Gebhard mot Consiglio Dell’Ordine Degli Avvocati E Procuratori Di Milano. 
Saml. 1995 s. I-04165, premiss 39. 
59 Se sak C 272/91, Kommisjonen mot Italia. Saml. 1994 s. I-01409   
60 Jfr. Anskaffelsesloven § 5 (1) 
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næringsdrivende imellom.”61 I anskaffelsesloven er plikten til å opptre innenfor rammene 
av god forretningsskikk, knyttet til oppdragsgiver. Kravet til god forretningsskikk rommer 
blant annet kravene til konkurranse, likebehandling, gjennomsiktighet, forutberegnelighet, 
etterprøvbarhet og ikke-diskriminering.62 Kravene inneholder også et krav til ”forsvarlig 
saksbehandling,”63 som medfører en plikt til å sørge for at en sak er tilstrekkelig opplyst, 
utredet og at det gis anledning til å få sakens rettmessighet prøvet.64 Kravet til høy 
forretningsetisk standard, innebærer blant annet at oppdragsgivere ”ikke må misbruke 
posisjonen som store innkjøpere” eller ”la seg lede av personlige sympatier, antipatier eller 
av tanke på egen vinning.”65 
 
3.6 Konkurranse 
En offentlig anskaffelse ”skal så langt det er mulig være basert på konkurranse,” jfr. 
anskaffelseslovens § 5 (2) og anskaffelsesforskriftens § 3-1 (1). Kravet til konkurranse er et 
middel for å oppnå EØS-avtalens overordnede mål, om fri flyt av varer og tjenester. I 
forarbeidene er det fremhevet at konkurranse mellom potensielle leverandører er ønskelig 
ved offentlige anskaffelser, ut fra hensynet til samfunnsøkonomiske og forretningsmessige 
hensyn, samt forvaltningsrettslige likhetsbetraktninger.66 De samfunnsøkonomiske hensyn 
ivaretas ved at konkurranse vil føre til effektiv ressursbruk og økt verdiskapning i 
samfunnet, som også er et av anskaffelseslovens formål. De forretningsmessige hensyn 
ivaretas ved at konkurranse mellom leverandører i en anskaffelsesprosess, bidrar til 
virksom konkurranse på de aktuelle markeder, og er derfor viktig for utviklingen i 
                                                 
61 Lov om kontroll med markedsføring og avtalevilkår av 16. juni 1972 nr. 47 (heretter markedsføingsloven). 
Se Dragsten  og Lindalen (2005) s. 152 og Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 31. 
62 Jfr. Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 32 og Dragsten  og Lindalen (2005) s. 152. 
63 Se Graver (2007) s. 97 flg. og Boe (1993) s. 587. 
64 Se KOFA 2003/68, Amdal og Roll-Matthiesen (2004)  s. 32 og Dragsten  og Lindalen (2005) s. 152. 
65 NOU 1997:21 pkt. 5.5. 
66 NOU 1997:21 s. 116. 
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næringslivet.67 Virksom konkurranse vil også kunne motvirke at det oppstår tilfeldige 
forskjeller i det offentliges behandling av leverandører.  
 
Konkurransekravet gjelder ”så langt som mulig,” jfr. Anskaffelsesloven § 5 (2). 
Konkurranse er dermed hovedregelen. I enkelte tilfelle kan man imidlertid foreta en 
anskaffelse uten konkurranse, men det forutsetter at det kun finnes en leverandør i 
markedet eller at anskaffelsen kommer inn under et av fritakene i anskaffelsesforskriften. 
 
3.7 Forutberegnelighet 
Kravet om at anskaffelsesprosessen skal foregå på en måte som sikrer at hensynet til 
forutberegnelighet ivaretas, fremgår av anskaffelsesloven § 5 (3) og 
anskaffelsesforskriftens § 3-1 (4). For at en anskaffelsesprosess skal tilfredsstille kravet til 
forutberegnelighet, må leverandørene få tilstrekkelig informasjon om konkurransen og den 
anbudsprosedyren som vil bli fulgt. Tilstrekkelig informasjon er en forutsetning for at 
leverandørene skal kunne vurdere om de ønsker å delta i konkurransen, og i ettertid 
kontrollere at regelverket er fulgt. I en anskaffelsesprosess er også tilliten mellom partene 
svært viktig, og da særlig ved store kompliserte anskaffelser. En anskaffelsesprosess som er 
uberegnelig, vil svekke denne tilliten mellom partene.   
 
3.8 Ikke-diskrimineringsprinsippet 
I følge EØS art. 4 er ”enhver forskjellsbehandling på grunnlag av nasjonalitet” forbudt 
innenfor EØS-område. Anskaffelsesloven § 5 (5) bokstav a, har ikke en tilsvarende 
områdebegrensning. Dette innebærer at forbudet mot diskriminering på grunn av 
nasjonalitet gjelder alle offentlige anskaffelser, også anskaffelser fra leverandører uten 
tilknytning til EØS-området. Forbudet omfatter både direkte og indirekte diskriminasjon. I 
anskaffelsesforskriften § 3-1 (2) er det presisert at forbudet omfatter diskriminering både på 
grunn av nasjonalitet og lokal tilhørighet. At et krav om lokal tilhørighet kan være indirekte 
                                                 
67 NOU 1997:21 s. 21. 
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diskriminasjon av leverandører, følger også av rettspraksis fra EF-domstolen. I en sak mot 
Italia fant EF-domstolen at en bestemmelse som pålå entreprenøren å la lokale 
virksomheter utføre 15-30% av oppdraget, var å anse som indirekte diskriminasjon og 
dermed i strid med traktatretten.68 I en tilsvarende sak fant Klagenemnda for offentlige 
anskaffelser (heretter Klagenemnda) at Troms Fylkeskommune hadde lagt vekt på lokal 
tilknytning ved valg av tilbud, i strid med anskaffelsesloven § 5 og anskaffelsesforskriftens 




Likebehandlingsprinsippet er sentralt i EU-retten. I Überschär- saken71 kom EF-domstolen 
med følgende uttalelse om likebehandlingsprinsippet:  
 
”Det generelle lighedsprincip, som forbudet mod forskelsbehandling på grundlag af 
nationalitet blot er en speciel udformning af, er et grundlæggende princip i 
fællesskabsretten. Efter dette princip må ensartede situationer ikke behandles 
forskelligt, med mindre en forskellig behandling er objektivt begrundet.”  
 
I norsk rett fremgår likebehandlingsprinsippet av anskaffelseslovens §§ 1 og 5(1), samt 
anskaffelsesforskriftens § 3-1 (4). Ordlyden i de norske bestemmelsene taler for at alle 
leverandører har krav på likebehandling, uavhengig av nasjonalitet. Denne forståelsen er i 
overensstemmelse med EF-domstolens avgjørelse i saken om de wallonske busser72, hvor 
domstolen fant at likebehandlingsprinsippet gjelder selv om det kun er nasjonale tilbydere. 
  
                                                 
68 Se sak C-360/89, Kommisjonen mot Italia. Saml. 1992 s. I-03401. 
69 Se Klagenemdas avgjørelse av 30.04.03, sak 2003/17. 
70 Se Klagenemndas avgjørelse av 16.10.06, sak 2005/130. 
71 Sak 810/79, Peter Überschär mot Bundesversicherungsanstalt für Angestellte. Saml. 1980 s. 02747, premiss 
16. 
72 Sak C-87/94, Kommisjonen mot Belgia. Saml. 1996 s. I-02043. 
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I henhold til sak C-16/98 gjelder likebehandlingsprinsippet ikke bare deltakerne i en 
anbudsrunde, men også potensielle leverandører. Domstolen viser til at forbudet mot 
forskjellsbehandling, som er oppstilt i direktiv 93/38 art. 4 nr. 2, kommer til anvendelse 
under hele anskaffelsesprosessen, ikke bare fra det tidspunkt tilbud er avgitt. Av denne 
grunn må forbudet også beskytte leverandører som har avstått fra å inngi tilbud fordi deres 
posisjon er forverret, som en konsekvens av den prosedyre oppdragsgiver har fulgt.73  
 
Spørsmålet om hvorvidt skjult forskjellsbehandling er i strid med 
likebehandlingsprinsippet, ble behandlet av EF-domstolen i en sak mot Italia. Italia hadde 
vedtatt bestemmelser som medførte at anskaffelser til nærmere angitte 
forvaltningsområder, kun kunne foretas fra virksomheter ” staten eller det offentlige, 
direkte eller indirekte, eier helt eller hovedparten av.” 74 Bestemmelsen gir i seg selv ikke 
grunnlag for forskjellsbehandling mellom innenlandske og utenlandske virksomheter. 
Domstolen fant allikevel at bestemmelsen var i strid med likebehandlingsprinsippet, da 
prinsippet ikke bare forbyr åpen forskjellsbehandling på grunn av nasjonalitet, men også 
enhver form for skjult forskjellsbehandling, som fører til samme resultat. 
 
En kan også stille spørsmål ved om statsstøtte gitt til en av leverandørene, vil være 
forskjellsbehandling i forhold til de øvrige leverandører, og dermed være et brudd på 
likebehandlingsprinsippet. I Arge-saken uttalte domstolen at det ikke strider mot 
likebehandlingsprinsippet å tillate deltagelse av leverandører som mottar statsstøtte i 
anbudsprosessen.75 I utgangspunktet er det dermed ikke noe i veien for at et selskap som 
mottar statsstøtte fra ordregiver eller andre offentlige myndigheter, kan delta i 
anbudskonkurransen på lik linje med andre leverandører, under forutsetning av at 
tildelingen av statsstøtte ligger innenfor EU-rettens regelverk.  
 
                                                 
73  Se sak C-16/98, Kommisjonen mot Frankrike. Saml. I-08315, premiss 107-109. 
74 Se sak C-3/88, Kommisjonen mot Italia. Saml. 1989 s. 04035, premiss 6-9. 
75 Se sak C-94/99, ARGE Gewässerschutz mot Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft. Saml. 2000 
s. I-11037, premiss 22-32. 
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3.10 Forhandlingsforbudet 
I anskaffelsesforskriften er forbudet mot forhandlinger under anskaffelsesprosessen, inntatt 
i §§ 12-1 (1) og 21-1 (1), som for øvrig er likelydende. Bestemmelsene oppstiller et forbud 
mot ”å endre tilbudene eller forsøke å endre tilbudene gjennom forhandlinger.” Dette er en 
kodifisering av det generelle forhandlingsforbudet, som følger av alminnelig anbudsrett og 
av rettspraksis på det anbudsrettslige område innen EU.76 Forhandlingsforbudet er et utslag 
av likebehandlingsprinsippet. I Rt. 1994 s. 1222 beskriver Høyesterett forhandlingsforbudet 
slik:  
 
”Bortsett fra en adgang til å få avklart tvil i anbudet - med andre ord en oppklaring 
av eventuelle uklare punkter - gir disse reglene totalforbud mot endringer i 
anbudene inntil anbud er antatt. Formålet er - som det fremgår av siste punktum i 
13.3 - at forhold av betydning for konkurranseforholdet mellom anbyderne ikke 
skal kunne påvirkes. Det er først i det øyeblikk byggherren har bundet seg til en 
bestemt anbyder, at han kan gå inn i forhandlinger med vedkommende.” 
 
Tilsvarende fremkom også i Storebælt-saken hvor EF-domstolen fastslo at det av 
likebehandlingsprinsippet, som er et grunnleggende prinsipp innen anbudsretten, kan 
utledes et forbud mot å forhandle med en valgt leverandør på grunnlag av et tilbud som 
ikke er i overensstemmelse med kravene i anbudsgrunnlaget.77   
 
Forhandlingsforbudet er også behandlet av Rådet og Kommisjonen i en felleserklæring,78 
hvor de sier at forhandlingsforbudet følger av likebehandlingsprinsippet. Felleserklæringen 
er knyttet til bygge- og anleggsdirektivet og direktivet for forsyningsvirksomhet, men den 
har også betydning for fortolkningen av vare- og tjenestedirektivet.79 Rådet og 
Kommisjonen uttalte i erklæringen:  
 
                                                 
76 Simonsen (1997) s. 541 og C-87/94, Kommisjonen mot Belgia. Saml. 1996 s. I-02043. 
77 Se sak C-243/89, Kommisjonen mot Danmark. Saml. 1993 s. I-03353. 
78 EFT 1994 L 111/114. 
79 Nielsen (2005) s. 78. 
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”Rådet og Kommissionen erklærer, at fremgangsmåderne med offentlig eller 
begrænset udbud udelukker enhver forhandling med ansøgere eller bydende om 
grundlæggende elementer i kontrakterne, som ikke vil kunne ændres uden fare for 
konkurrencefordrejning, og der må navnlig ikke forhandles om priser; der må kun 
finde drøftelser sted med ansøgere eller bydende, når det sker med henblikk på at 
præcisere eller supplere indholdet af deres bud eller de ordregivende myndigheders 
krav og i det omfang dette ikke giver anledning til forskelsbehandling.”80 
 
Rådets og Kommisjonens fortolkningsmeddelelse gir uttrykk for at ikke enhver kontakt 
mellom ordregiver og leverandør er forbudt. Det er tillat å presisere eller supplere innholdet 
av konkurransegrunnlag og tilbud, men kun så lenge dette ikke medfører en vridning av 
konkurransen og brudd på likebehandlingsprinsippet.  
 
3.11 Gjennomsiktighet og etterprøvbarhet 
Ordregiver skal sikre at anskaffelser skjer på gjennomsiktig og etterprøvbar måte jfr. 
anskaffelsesloven § 5 (3) og anskaffelsesforskriften § 3-1 (7). Kravet til gjennomsiktighet 
og etterprøvbarhet er viktig, ut i fra hensynet til potentielle leverandørers rettssikkerhet. 
Uten en slik åpenhet i prosessen, blir det vanskelig å vurdere om anskaffelsen er foretatt på 
basis av objektive og rettferdige kriterier, som igjen gir alle leverandører mulighet til å 
konkurrere om leveransen på like vilkår. I forarbeidene fremheves nettopp dette, at 
gjennomsiktighet og etterprøvbarhet er med å sikre potensielle leverandører adgang til 
anbudskonkurranser, for derigjennom å sikre mest mulig effektive anskaffelser.81 En åpen 
og etterprøvbar prosess, vil dermed være viktige hjelpemidler for å oppnå 
anskaffelsesloven hovedformål, som i henhold til lovens § 1 er å ”bidra til økt 
verdiskapning i samfunnet ved å sikre mest mulig effektiv ressursbruk.” Etableringen av en 
anskaffelsesprosedyre i anskaffelsesforskriften, er gjort under hensyn til ”å oppnå størst 
mulig åpenhet og gjennomsiktighet ved offentlige anskaffelser.”82 Åpenhet og 
etterprøvbarhet er også et viktig virkemiddel i kampen mot korrupsjon i offentlig 
                                                 
80 EFT 1994 L 111/114. 
81 Se Ot.prp.nr. 71 (1997-1998) pkt. 5.4. 
82 NOU 1997 nr. 21, pkt. 10.1.4. 
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virksomhet.83 Innsynsretten vil begrenses gjennom lovpålagt taushetsplikt og 
unntaksbestemmelsene i offentlighetsloven.  
 
I henhold til anskaffelsesdirektivets fortale pkt. 2, er gjennomsiktighetsprinsippet avledet 
av EF-traktatens bestemmelser om fri bevegelighet. Kravet til gjennomsiktighet i 
anskaffelsesprosessen, fremgår også av anskaffelsesdirektivets art. 2. For å finne en 
nærmere avklaring av hva som ligger i gjennomsiktighetsprinsippet, må man gå til EF-
domstolens rettspraksis. I Unitron-saken uttaler domstolen at prinsippet om forbud mot 
diskriminering på grunn av nasjonalitet, innebærer en gjennomsiktighetsforpliktelse, 
”således at den ordregivende myndighed kan fastslå, at princippet overholdes.”84 I 
Telaustria-saken utdypet domstolen dette noe, ved sin uttalelse om at 
gjennomsiktighetsforpliktelsen ”består i at sikre en passende grad af offentlighed til fordel 
for enhver potentiell tilbudsgiver, der gør det mulig at åbne markedet for tjenesteydelserne 
for konkurrence og at kontrollere, at udbudsprocedurene er upartiske.”85 
 
3.12 Proporsjonalitet 
Kravet til forholdsmessighet i anskaffelsesprosessen, fremkommer av 
anskaffelsesforskriftens § 3-1 (5). Proporsjonalitetsprinsippet er også kommet til uttrykk i 
forskriftens § 8-4 (2) og § 17-4 (2), som sier at kravene til leverandørenes kvalifikasjoner 
skal sikre at leverandørene er i stand til å oppfylle sin kontraktsforpliktelse, og at 
kvalifikasjonskravene ”skal stå i forhold til den ytelsen som skal leveres.”  
Proporsjonalitetsprinsippet er også et grunnleggende EU/EØS-rettslig prinsipp, som først 
ble fastslått av EF-domstolen i sak 11/70.86 Rettspraksisen fra EF-domstolen inneholder 
                                                 
83 Se Ot.prp.nr. 100 (1991-1992) s. 20 og  
84 Sak C-275/98, Unitron Scandinavia A/S og 3-S A/S, Danske Svineproducenters Serviceselskab mot 
Ministeriet for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri. Saml. 1999 s. I-08291, premiss 31. 
85 Sak C-324/98, Telaustria Verlags GmbH og Telefonadress GmbH mot Telekom Austria AG. Sml. I-10745, 
premiss 62.  
86 Se sak 11/70, Internationale Handelsgesellschaft mbH mot Einfuhr- und Vorratsstelle für Getreide und 
Futtermittel. Saml. 1970 s. 01125. 
 30
dermed vurderinger som vil være til hjelp ved fastleggelsen av proporsjonalitetsprinsippet 
på EØS rettens område. I Guimont-saken sier EF-domstolen at en bestemmelse kan være 
forholdsmessig, "i tilfælde, hvor bestemmelserne står i rimeligt forhold til det mål, der 
forfølges, og hvor dette mål ikke kunne være nået ved foranstaltninger, der i mindre 
omfang begrænser samhandelen inden for Fællesskabet.”87 En handling må dermed være 
både egnet og nødvendig, i tillegg må handlingen stå i rimelig forhold til målet man ønsker 
å oppnå.88 
 
Også utenfor anbudsretten eksisterer det et proporsjonalitetsprinsipp. I forvaltningsretten 
finner vi igjen proporsjonalitetsprinsippet i vilkårslæren. Et av hovedelementene i 
vilkårslæren ”er at vilkår ikke må være uforholdsmessig eller urimelig tyngende.”89 Det 
gjelder dermed et krav til proporsjonalitet, også i forhold til konsesjoner som faller utenfor 
reglene om offentlige anskaffelser.  
 
3.13 Retten til innsyn ved offentlige anskaffelser 
Det er ikke helt klart hvor langt innsynsretten går i forhold til offentlige anskaffelser. Den 
videre fremstilling vil gjøre et forsøk på å klargjøre hvor langt innsynsretten strekker seg i 
forbindelse med offentlige anskaffelser. Spørsmålet er også relevant i forhold til OPS, da 
OPS slik det er beskrevet under pkt. 1.2, innebærer en anskaffelse.  
 
Anskaffelsesforskriftens § 3-5 fastslår at lov om offentlighet i forvaltningen av 19. juni 
1970 nr 69 (heretter offentlighetsloven) kommer til anvendelse på ”allmennhetens innsyn i 
tilbud og anskaffelsesprotokoll.” Utgangspunktet er at ”forvaltningens saksdokumenter er 
offentlige så langt det ikke er gjort unntak i lov eller i medhold av lov,” jfr. 
offentlighetslovens § 2 (1). Dette innebærer at allmennheten kan kreve innsyn i 
forvaltningens saksdokumenter. ”Forvaltningens saksdokumenter” vil omfatte alle 
                                                 
87 Sak C-448/98, Guimont. Saml. 2000 s. 10663, premiss 27. 
88 Se Nielsen (2005) s. 87 og Sejersted m.fl. (2004) s. 268. 
89 Jfr. Boe (1993) s. 742. 
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dokumenter utferdiget i forbindelse med anskaffelsesprosessen. Offentlighet i 
anskaffelsesprosessen er en forutsetning for å kunne sikre de grunnleggende kravene til 
gjennomsiktighet og etterprøvbarhet, nedfelt i anskaffelseslovens § 5(3). Spørsmålet om 
hvor omfattende innsynsretten er, og om den er like omfattende under hele 
anskaffelsesprosessen er omdiskutert.   
 
Innsynsretten kan begrenses med hjemmel i offentlighetslovens unntaksbestemmelser eller 
med hjemmel i forskrift av 14. februar 1986 nr. 351. Forskriftens pkt. V nr. 12 gir adgang 
til å unnta ”tilbud og protokoller” som nevnt i anskaffelsesforskriften fra offentlighet. Etter 
offentlighetsloven kan interne dokumenter unntas jfr. § 5, opplysninger underlagt 
lovbestemt taushetsplikt jfr. § 5a og dokumenter hvor unntak fra offentlighet er nødvendig 
av hensyn til en forsvarlig økonomiforvaltning jfr. § 6 (2) bokstav a). Det generelle 
unntaket gitt i forskrift til offentlighetsloven tar opp i seg alle disse unntakene, men vil bare 
komme til anvendelse på tilbud og protokoller. Den generelle forskriftsbestemmelsen har 
vært diskutert flere ganger,90 og synes å stemme dårlig med gjennomsiktighetsforpliktelsen 
fastslått i EF-domstolens dom av 7. desember 2000 i sak C-324/9891.  
Gjennomsiktighetsforpliktelsen innebærer en plikt for anskaffelsesmyndigheten til å ”sikre 
en passende grad”92 av offentlighet og etterprøvbarhet ved offentlige anskaffelser. Hvor 
omfattende graden av offentlighet og etterprøvbarhet må være for å tilfredsstille 
gjennomsiktighetsforpliktelsen, må vurderes i hvert enkelt tilfelle. Hvilken grad av 
                                                 
90 Se blant annet NOU 1991 nr. 11 s. 170. Smith utvalget går her inn for en revisjon av lovbestemmelser om 
rett til innsyn i anbudsdokumenter, for å sikre større rett til innsyn. Også i Ot.prp.nr. 100 (1991-1992) s. 20-
21 argumenteres det for et økt innsyn i anbudsdokumenter, ut fra hensynet til etterprøvbarhet. Det blir pekt på 
at en gjennomsiktig prosess vil gjøre det enklere å oppdage korrupsjon og uregelmessigheter. I NOU 1997 nr. 
21 punkt 15.3 velger man allikevel å beholde den generelle unntakshjemmelen i forskriften, fordi det kan 
være vanskelig for innkjøper å vurdere hva som er forretningshemmeligheter og den usikkerhet dette kan 
skape hos leverandøren, vurderingene er arbeidskrevende for forvaltningen, faren for at opplysninger ikke 
inntas i protokoll og at krav om innsyn vil kunne virke forstyrrende på oppdragsgiver under 
anskaffelsesprosessen. 
91 Se Telaustria, premissene 60-63. 
92 Se Telaustria, premiss 62. 
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offentlighet og etterprøvbarhet som kan kreves ved en anskaffelse, må vurderes på 
grunnlag av de ulike hensyn som taler for og imot innsynsrett og vekten av disse 
hensynene. Det synes noe tvilsomt om det generelle unntaket for tilbud og protokoller,93 er 
i overensstemmelse med gjennomsiktighetsforpliktelsen fastslått i sak C-324/98.94 Retten 
til å få vurdert meroffentlighet jfr. offentlighetsloven § 2 (3), vil imidlertid kunne føre til 
økt etterprøvbarhet der unntakshjemlene benyttes. Dersom forvaltningen vurderer 
meroffentlighet i de ulike sakene, vil dette sannsynligvis være tilstrekkelig til at 
gjennomsiktighetsforpliktelsen er oppfylt. 
 
Også i forarbeidene95 til anskaffelsesforskriften er gjennomsiktighetsprinsippet poengtert. 
Det slås fast at prinsippet også gjelder anskaffelser under den nasjonale terskelverdien. 
Samtidig ble det innført en plikt til å ”føre protokoll for anskaffelser som overstiger 
100.000 kroner eksl. mva.”96 Denne plikten er i forarbeidene begrunnet med at det ”er en 
kostnadseffektiv måte å ivareta hensynet til etterprøvbarhet på.” Behovet for bedret 
etterprøvbarhet ble synliggjort, da Riksrevisjonen avdekket en lang rekke grove brudd på 
anskaffelsesregelverket.97 Redusert offentlighet vil føre til en mindre gjennomsiktig og 
etterprøvbar anskaffelsesprosess, som vil vanskeliggjøre kontrollen med at anskaffelsene 
foretas på en rettmessig måte. Av hensyn til allmennheten og de leverandører som ikke fikk 
være med i konkurransen, er det derfor viktig at prosessen er åpen og etterprøvbar. 
Alternativet vil redusere tilliten til anskaffelsesregimet og gjøre det vanskelig å påpeke 
brudd på regelverket om offentlige anskaffelser. I forarbeidene til anskaffelsesloven er 
nettopp hensynet til at allmennheten skal kunne ha tillit til at offentlige anskaffelser skjer 
på en samfunnstjenlig måte fremhevet, og regelverkets bidrag til at offentlig virksomhet 
opptrer med høy integritet.98  Begrensninger i innsynsretten vil kunne svekke 
                                                 
93 Se forskrift til offentlighetsloven av 14. februar 1986 nr. 351, pkt. V nr. 12. 
94 Se Telaustria, premissene 60.63. 
95 Se Ot.prp.nr. 62 (2005-2006) s. 22. 
96 Se anskaffelsesforskriften § 3-2 (1).  
97 Se Ot.prp.nr. 62 (2005-2006) pkt. 7.2. 
98 Se Ot.prp.nr. 62 (2005-2006) kap. 5. 
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allmennhetens og leverandørers tillit til at anskaffelsesmyndigheten opptrer med høy 
integritet når de fortar anskaffelser.  
 
Retten til innsyn i anbudsdokumenter er også behandlet i forarbeidene til den nye loven om 
rett til innsyn i dokument i offentleg verksemd av 19. mai 2006 nr. 16 (heretter 
offentleglova). Loven har pr. i dag, mai 2008, ikke trådt i kraft. I forarbeidene gir 
departementet uttrykk for at det er et økt behov for innsyn i anskaffelsesprosessen.99 Man 
har allikevel valgt å beholde det generelle unntaket som er oppstilt i forskriften til 
offentlighetsloven,100 men i en noe endret versjon. Unntaket er tatt inn i offentleglova 
§ 23 (3), og vil bare ha virkning frem til leverandør er valgt. Dette i motsetning til dagens 
situasjon, hvor unntaket ikke er gitt noen tidsbegrensning. Når leverandør er valgt, skal det 
jfr. anskaffelsesforskriftens § 13-3 (1) siste pkt. og § 22-3 (1) siste pkt. settes en klagefrist 
for leverandørene. I forarbeidene er skjæringspunktet ved valgt leverandør, begrunnet i at 
den ovennevnte klagefristen vil gi allmennheten kontroll- og påvirkningsmulighet før 
kontrakt undertegnes.101 Offentleglovas øvrige unntakshjemler vil forøvrig gjelde også 
etter valg av leverandør, noe som blant annet medfører at man ikke kan utlevere 
taushetsbelagt informasjon. Når unntakene i offentleglova benyttes til å begrense innsynet, 
skal forvaltningen også etter den nye loven vurdere meroffentlighet jfr. § 11. Man har i den 
nye bestemmelsen valgt å presisere at det skal foretas en interesseavveining, hvor innsyn 
skal tillates der hensynet til offentlig innsyn veier tyngre enn behovet for unntak.   
 
3.14 Taushetsplikt 
Innsynsretten må som nevnt vike der hvor forvaltningen er pålagt taushetsplikt i henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 3-6 jfr. forvaltningslovens § 13. Dette vil typisk være tilfeller 
hvor leverandøren har behov for å beskytte sine forretningshemmeligheter. For at det skal 
være av ”konkurransemessig betydning å hemmeligholde” informasjon jfr. 
                                                 
99 Se Ot.prp.nr. 102 (2004-2005), s. 72. 
100 Se forskrift til offentlighetsloven av 14. februar 1986 nr. 351, pkt. V nr. 12. 
101 Se Ot.prp.nr. 102 (2004-2005), s. 145. 
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anskaffelsesforskriftens § 3-6, kan ikke informasjonen være allment kjent eller tilgjengelig 
fra før. Opplysningene må også ha en viss betydning, og være av en slik art det er naturlig å 
anta at opplysningene betraktes som hemmelige i vedkommende virksomhet.102  
 
 Taushetsplikten er blant annet begrunnet i hensynet til at den som har en 
beskyttelsesverdig interesse, ikke skal påføres tap fordi andre får kjennskap til 
informasjonen.103 Taushetsplikten er også begrunnet med at innsyn i dokumentene kan 
”hindre at potensielle kontrahenter avholder seg fra å inngi anbud eller tilbud av frykt for at 
sensitive forretningsopplysninger skal bli røpet til konkurrenter eller andre 
uvedkommende.”104 
 
Brudd på taushetsplikten kan i henhold til anskaffelseslovens § 10, føre til at oppdragsgiver 
blir erstatningsansvarlig overfor leverandøren.  
 
                                                 
102 Woxholth (2006) s. 254-255. 
103 Woxholth (2006) s. 253. 
104 Ot.prp.nr. 100 (1991-1992) s. 20. 
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4 Eksempel på OPS avtale ― OPS-avtaler for Høybråten skole 
4.1 Innledning 
Dette kapittelet vil kort gjøre rede for OPS-avtalene inngått mellom Undervisningsbygg og 
SG Finans AS for Høybråten Skole i Oslo. Avtalen er et eksempel på OPS-avtaler inngått 
med det formål å videreutvikle en offentlig eid eiendom i samarbeid med en privat aktør. 
Det eksemplaret av OPS avtalen for Høybråten skole som benyttes i forbindelse med denne 
fremstillingen, er ikke en kopi av den ferdigforhandlede avtale mellom partene, men en 
beskåret versjon hvor blant annet alle tall er fjernet, og hvor det kan være foretatt endringer 
i enkelte bestemmelser i forbindelse med vedtagelsen av avtalen. Dette skulle imidlertid 
ikke by på særlige problemer i forhold til denne fremstillingen. Nedenfor vil det bli gjort 
rede for en del elementer i avtalen. Hensikten med denne redegjørelsen er å gi leseren en 
oversikt over avtalekomplekset, som et utgangspunkt for den videre lesing av 
avhandlingen.   
 
4.2 Bakgrunnen for avtalen 
Høybråten skole bestod før ombyggingen av flere permanente og provisoriske bygninger, 
hvorav den eldste bygningen ble oppført i 1922 og påbygget i 1932. Store deler av 
bygningsmassen ved skolen var så gammel og utidsmessig at den hadde behov for 
rehabilitering for å tilfredsstille dagens krav til funksjonalitet, i tillegg hadde det over tid 
oppstått et økt arealbehov og det var nødvendig å oppgradere skolens utearealer. For å 
bringe Høybråten skole opp på det ønskede nivå, vedtok Oslo Bystyre at 
utbyggingsprosjektet skulle gjennomføres som et offentlig privat samarbeid. Det ble 
foretatt en behovsanalyse, hvorpå Undervisningsbygg utarbeidet et konkurransegrunnlag og 
inviterte til anbudskonkurranse for tildeling av leiekontrakt for Høybråten skole. 
Tildelingen av leiekontrakten ble foretatt etter prosedyren for konkurranse med 
forhandlinger, jfr. anskaffelsesforskriften av 15. juni 2001 nr. 616. Leiekontrakten for 
 36
Høybråten skole som det skulle konkurreres om bestod blant annet av avtale om salg/kjøp 
av skolebygningene, tomtefesteavtale, finansiering av prosjektet, rehabilitering av gamle 
bygninger og utearealer, oppføring av nye skolebygg, drift og vedlikehold av skolen, avtale 
om tilleggstjenester og avtale om tilbakeføring av festerett og bebyggelse til 
Undervisningsbygg. På grunnlag av anbudskonkurransen ble det valgt en 
samarbeidspartner og inngått avtale. 
 
4.3 Avtalen  
Avtalen består som nevnt av flere elementer, se pkt. 4.2 ovenfor. Disse er nedfelt i en 
Leiekontrakt med vedlegg (heretter Kontrakten). Vedleggene består blant annet av en 
kjøpekontrakt, tomtefesteavtale, avtale om tilbakeføring av festerett og bebyggelse, avtale 
om rettigheter og plikter under prosjekterings- og byggefasen, drifts- og 
vedlikeholdsavtaler, avtale om tilleggstjenester og avtale om tilbakeføring av festerett og 
bebyggelse på Høybråten skole, jfr. Leiekontraktens s. 11. I henhold til kjøpekontraktens 
pkt. 6 er Kjøpekontraktens gyldighet avhengig av at de øvrige kontraktsdokumentene, det 
vil si Kontrakten, er tiltrådt og underskrevet.105 Avtalene er dermed gjort innbyrdes 
avhengig av hverandre, slik at ingen del av avtalen kan medføre plikter og rettigheter for 
partene, uten at alle avtaledokumenter er undertegnet av partene. I det følgende vil det kort 
gjøres rede for de ulike elementer avtalen består av, som er relevant i forhold til offentlig 
privat samarbeid.  
 
4.3.1 Avtalepartene 
SG Finans AS er kjøper av bygningene som utgjør Høybråten skole, for så å være eier og 
utleier av bygningsmassen i henhold til OPS avtalene. SG Finans AS er et 
                                                 
105 Se vedlegg, kjøpekontrakt for Høybråten skole. 
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finansieringsselskap, som igjen har engasjert entreprenøren Skanska Norge AS til å 
gjennomføre byggeprosjektet, og til å stå for drift og vedlikehold i leieperioden.106 
 
Selger og leietaker i avtalen er Undervisningsbygg, som er et kommunalt foretak eid av 
Oslo kommune. Foretakets oppgave er å utvikle, bygge, drifte og vedlikeholde 
skolebyggene i kommunen, for så å leie dem ut til skolene og eventuelle andre leietakere. 
Forvaltningen av eiendommene skal skje ”i henhold til forretningsmessige prinsipper” og 
”ivareta kostnadseffektivt vedlikehold, drift, forvaltning, utfasing og utvikling av 
skoleeiendommene.”107  
 
Undervisningsbygg er også bortfester av gnr 107, bnr 179, fnr 203 i Oslo kommune 
(heretter eiendommen), som Høybråten skole er bygget på. Høybråten Eiendomsselskap 




4.3.2 Salg – Kjøp av Høybråten skole 
 Kjøpekontrakten er inntatt som vedlegg 3 til Leiekontrakten, og overfører eiendomsretten 
over Høybråten skoles bygningsmasse fra Undervisningsbygg til SG Finans AS. 
Kjøpekontrakten omfatter ikke transaksjon av eiendomsretten til grunnen. 
Disposisjonsretten over grunnen reguleres nærmere i tomtefesteavtalen, som er inngått 
mellom partene jfr. Kjøpekontraktens pkt. 1 (2).108 I henhold til Kjøpekontraktens pkt. 4 
(1) skal SG Finans AS overta bygningsmassen senest 14 dager etter å ha mottatt 
bestillingsbrev fra Leietaker, se Leiekontraktens pkt. 27. Det følger videre av 
Kjøpekontraktens pkt. 4 (1) at Kjøpers overtakelse av bygningsmassen er betinget av at 
                                                 
106 Undervisningsbygg/Skoler under utbygging. 
http://www.undervisningsbygg.oslo.kommune.no/category.php?categoryID=25138 
107 l.c. 
108 Se nærmere om tomtefesteavtalen i pkt. 4.3.3 nedenfor. 
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vilkårene i Kjøpekontraktens pkt. 2 er oppfylt. I henhold til vilkårene i pkt. 2 skal 
kjøpesummen, samt omkostninger være innbetalt til selgers bankkonto før overtakelse, 
Kjøpekontrakt og Festeavtale skal være undertegnet og overlevert SG Finans AS, skjøte og 
festeretten skal være undertegnet og tinglyst, pengeheftelser knyttet til bygningsmassen og 
festetomten skal være slettet, Leiekontrakten skal være undertegnet av partene og 
Undervisningsbygg skal ha undertegnet en erklæring om at de aksepterer overtakelse av 
salgsobjektet109 etter leieavtalen.  
 
Det er videre presisert i Kjøpekontraktens pkt. 6, at Kjøpekontrakten først er gyldig fra det 
tidspunkt partene har ”inngått og underskrevet alle kontraktsdokumenter som denne avtale 
er en del av, herunder avtale om leie av eksisterende skole og nybygg.”  
 
4.3.3 Tomtefesteavtalen 
Tomtefesteavtalen skal i henhold til avtalens pkt. 1 inngås mellom Høybråten 
Eiendomsselskap ANS (Festeren) og Undervisningsbygg (Bortfesteren). Høybråten 
Eiendomsselskap er stiftet og heleid av SG Finans AS, og er opprettet for å stå som 
hjemmelshaver til festeretten etter Tomtefesteavtalen.  
 
Festetiden er jfr. Tomtefesteavtalens pkt. 5 fastsatt til perioden fra overtakelsesdagen etter 
Kjøpekontrakten, og løper så lenge leieforholdet etter Leiekontrakten varer. Når 
leieforholdet etter Leiekontrakten opphører, vil festeforholdet automatisk bli forlenget for 
en periode på 50 år og festeren får adgang til å endre festeavtalens formål iflg. 
Tomtefesteavtalens pkt. 5 og 14.  
 
Festeren svarer en festeavgift på kr 1 pr. år, for hele den periode Bortfester står som 
leietaker etter Leiekontrakten, jfr. Tomtefesteavtalens pkt. 6 (1) og pkt. 7 (1). Når 
leieforholdet til Høybråten skoles bygningsmasse bortfaller, forlenges som nevnt festetiden 
automatisk og festeavgiften skal i henhold til Tomtefesteavtalens pkt. 6 (2) beregnes slik at 
                                                 
109 Salgsobjektet er nærmere beskrevet i Kjøpekontraktens pkt. 1. 
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den tilsvarer størrelsen på tomteleier som ”vanligvis betales på stedet ved nye festeavtaler 
på lignende avtalevilkår.” Senere reguleringer av festeavgiften skal følge gjeldende 
lovgivning på tidspunktet for reguleringen jfr. Tomtefesteavtalens pkt. 7 (2).  
 
Festerens faktiske råderett over eiendommen begrenses av avtalens formål slik det følger 
av Tomtefesteavtalens pkt. 4, og av den rett Undervisningsbygg har forbeholdt seg i 
henhold til Tomtefesteavtalens pkt. 2 (2) til å ”foreta arronderinger av arealet, samt å avstå 
eller tilrettelegge for alternative formål på ubebygd grunn.” I henhold til formålet kan SG 
Finans AS bare nytte eiendommen til skole, og ytterligere utbygging utover det avtalte kan 
jfr. Kontrakten kun skje med samtykke fra Undervisningsbygg. 
 
Festerens rettslige råderett er begrenset da overdragelse av festeretten kun kan skje med 
Undervisningsbyggs samtykke i forbindelse med overdragelse av eiendomsretten til 
bygningene, og som en konsekvens av dette er også retten til å pantsette festeretten 
begrenset av hvorvidt det foreligger samtykke fra Undervisningsbygg, se 
Tomtefesteavtalens pkt. 12 (1) og pkt. 11 (2).  
 
Ved leieforholdets opphør kan Undervisningsbygg i henhold til Leiekontraktens pkt. 13 
overta festeretten til eiendommen fra SG Finans AS, ved at hjemmelsselskapet overføres 
fra SG Finans AS til Undervisningsbygg, se Tomtefesteavtalen pkt. 15.  
  
4.3.4 Avtale om tilbakeføring av festerett og bebyggelse 
Avtale om tilbakeføring av festerett og bebyggelse på Høybråten skole 
(Tilbakeføringsavtalen) er inntatt som vedlegg 1.07 i Kontrakten. Avtalen gjelder 
tilbakeføring av festerett til eiendommen med påstående bygninger etter Leiekontraktens 
pkt. 13, fra SG Finans AS til Undervisningsbygg. Retten til tilbakeføring av festerett og 
bygninger inntrer ved leieforholdets utløp, eller ved heving på grunn av utleiers mislighold 
jfr. Tilbakeføringsavtalens pkt. 2 jfr. Leiekontraktens pkt. 13 og 19. 
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Bebyggelsen skal tilbakeføres i den tilstand den er beskrevet i Leiekontraktens pkt. 7, og 
festeretten til eiendommen tilbakeføres ved at andelene i Høybråten Eiendomsselskap ANS 
(Hjemmelsselskapet) overføres fra SG Finans AS til Undervisningsbygg, se 
Tilbakeføringsavtalens pkt. 3. 
 
Ved tilbakeføring av bygningsmassen etter endt leieperiode jfr. Leiekontraktens pkt. 13, 
skal Undervisningsbygg i henhold til Tilbakeføringsavtalens pkt. 4.1 jfr. Leiekontraktens 
pkt. 14.2 erlegge et beløp som tilsvarer siste års leie. Tilbakeføres bygningsmassen som en 
konsekvens av at Undervisningsbygg hever Kontrakten jfr. Leiekontraktens pkt. 19 (6), 
skal Undervisningsbygg svare vederlag for alle leieterminer som er forfalt på 
hevingstidspunktet. I tillegg skal Undervisningsbygg erlegge vederlag for alle leieterminer 
for den gjenstående leieperiode,110 diskontert til nåverdi på hevingstidspunktet jfr. 
Tilbakeføringsavtalens pkt. 4.2. Bygningsmassen skal ved tilbakeføring ”tilfredsstille de 
funksjons- og kvalitetskrav som følger av Leiekontrakten og avtale om drift og vedlikehold 
inngått sammen med Leiekontrakten.” 
 
Tilbakeføring av festeretten skal som nevnt skje ved en overføring av andelene i 
Hjemmelsselskapet fra SG Finans AS til Undervisningsbygg. Undervisningsbygg skal jfr. 
Tilbakeføringsavtalens pkt. 6.3.1 svare et vederlag for andelene, som skal tilsvare 
egenkapitalen i Hjemmelsselskapets balanse på oppgjørstidspunktet. 
 




Leiekontrakten er inngått mellom SG Finans AS (Utleier) og Undervisningsbygg 
(Leietaker). Leieobjektet består i henhold til Leiekontraktens pkt. 7 av eksisterende og 
rehabilitert bebyggelse, midlertidige installasjoner/bygninger som skal oppføres og 
                                                 
110 Leiekontraktens pkt. 13. 
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fremtidig oppførte bygninger. I følge Leiekontraktens pkt. 10 (2) disponerer 
Undervisningsbygg leieobjektet 24 timer i døgnet. Undervisningsbyggs rett til å fremleie 
lokalene og rett til inntektene av slik fremleie følger av Leiekontraktens pkt. 11 (1). 
Fremleietaker er også gitt rett til å leie ut lokalene, men da på timebasis. Inntektene av slik 
utleie tilfaller i tilfelle fremleietaker jfr. pkt. 11 (2). Undervisningsbygg kan også overdra 
sine rettigheter etter Kontrakten til annen offentlig virksomhet eller til et kommunalt eid 
aksjeselskap i henhold til Leiekontraktens pkt. 11 (3) og (4).  
 
Dersom utleier på et senere tidspunkt ønsker å avhende bygningene og festerettigheten, 
innehar Leietaker i henhold til Leiekontraktens pkt. 11 (5) forkjøpsrett til disse verdiene. 
 
Leiekontrakten begynner å løpe fra det tidspunkt SG Finans AS har overtatt bygningene og 
festeretten i henhold til Kjøpekontraktens pkt. 4. Overtakelsen av nybyggene skal skje 
gradvis og i henhold til overleveringsprotokollen, innen 34 måneder fra Kontraktens 
ikrafttreden, se Leiekontraktens pkt. 12 (2) jfr. Leiekontraktens vedlegg 1.01 pkt.6.  
 
Leieperioden er satt til ”Byggetiden + 24 år,” jfr. Leiekontrakten pkt. 13 (1). Når 
leieperioden er over, har Leietaker rett til å overta leieobjektet i følge Leiekontraktens pkt. 
13 (2) og (3). I følge bestemmelsen må imidlertid Leietaker innen 6 måneder før utløpet av 
leieperioden varsle Utleier, om at han ønsker å benytte retten til å overta leieobjektet. 
Benytter han ikke denne retten løper leieavtalen videre, med en 12 måneders gjensidig 
oppsigelsestid jfr. Leiekontraktens pkt. 13 (3). 
 
Leiekontraktens pkt. 14 oppstiller to ulike metoder for beregning av det vederlag 
Undervisningsbygg skal yte etter Kontrakten. Beregningsmetoden som fremkommer av 
Leiekontraktens pkt. 14.1 får virkning i byggeperioden, og beregningsmetoden i 
Leiekontraktens pkt. 14.2 vil få virkning i perioden etter at skolen er ferdigstilt. Vederlaget 
fremkommer på grunnlag av et leieberegningsgrunnlag, som skal nedbetales over hele 
leieperioden. I tillegg skal det svares en finansleie, som fremkommer ved en forrentning av 
leieberegningsgrunnlaget på basis av grunnlagsrenten, samt en fast margin på 0,70 
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prosent.111 Grunnlagsrenten skal tilsvare 3 måneders gjennomsnittlig NIBOR112 i 
byggeperioden med tillegg av fast margin på 0,70%. I driftstiden skal det fastsettes en 
fastrente som tilsvarer 5-års swap-rente med tillegg av 0,07 prosent, samt fast margin på 
0,70 prosent. I henhold til Leiekontraktens pkt. 14 består leiesummen også av betaling for 
drift og vedlikehold (DV-kost). Beregningen av DV-kost er regulert i Leiekontraktens 
vedlegg 1.04 (Driftsavtalen) pkt. 7.  Det er i Leiekontraktens pkt. 14 avtalt forskuddsvis 
betaling av vederlaget for leie, fordelt på fire terminer pr. år over hele leieperioden. 
 
Den lange avtaleperioden kan gjøre det nødvendig å foreta endringer ved leieobjektet, som 
følge av for eksempel endrede krav til funksjonalitet. Leietaker har i henhold til 
Leiekontraktens pkt. 18 anledning til å foreta endringer av leieobjektet, men må innhente 
Utleiers skriftlige samtykke. Utleier må imidlertid ha saklig grunn for å nekte samtykke. 
Innebærer endringene økte drifts- og vedlikeholdskostnader for Utleier, skal Leietaker bære 
disse merkostnadene. Eventuelle endringer kan også utføres av Utleier, og det skal i så fall 
”inngås særskilt avtale om dette og om konsekvensene for Leiesum” jfr. Leiekontraktens 
pkt. 18 (4). 
 
Utleier har i henhold til Leiekontraktens pkt. 19 (1) ansvar for de mangler leieobjektet 
måtte ha ved overtagelsen. Fra denne bestemmelsen er det i pkt. 19 (3) gjort unntak for 
eventuelle ”mangler som skyldes asbest og forurensning i grunnen og opprinnelige bygg,” 
med mindre Utleier oppdaget eller burde oppdaget mangelen i forbindelse med arbeidene 
på Høybråten skole. Utleier har videre i henhold til pkt. 19 (2) ansvar for mangler som 
oppstår i driftstiden, på de deler av leieobjektet som Utleier har drifts- og 
vedlikeholdsansvar for jfr. Driftsavtalens pkt. 6. 
 
Leietaker er henhold til Leiekontraktens pkt. 19 (3) tillagt ansvaret for uoppdaget 
forurensing i grunnen og asbest i opprinnelige bygninger, i den utstrekning bestemmelsen 
                                                 
111 Leiekontraktens pkt. 14. 
112 Se Dnb Nor.no – Hva er NIBOR og Renteswapper (IRS)? 
https://www.dnbnor.no/markets/obligasjoner_sertifikater/hva_er_nibor.html 
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fritar Utleier for dette ansvaret. Leietaker er også erstatningsansvarlig for eventuell skade 
som følge av egen bruk og ansvar pådratt som en følge av Leietakers virksomhet i 
leieobjektet jfr. Leiekontraktens pkt. 19 (3).  
 
Begge parter kan heve kontrakten ved vesentlig mislighold, jfr. Leiekontraktens pkt. 19 (5). 
Hever Leietaker kontrakten som følge av vesentlig mislighold fra Utleiers side, vil dette jfr. 
Leiekontraktens pkt. 19 (6) gi Leietaker både rett og plikt til å overta Leieobjektet på de 
vilkår som er fastsatt i Tilbakeføringsavtalen. 
 
4.3.6 Rettigheter og plikter under prosjekterings- og byggefasen 
Avtale om rettigheter og plikter under prosjekterings- og byggefasen for Høybråten skole 
(Prosjekteringsavtalen), er inntatt som vedlegg 1.01 til Leiekontrakten. 
Prosjekteringsavtalen inneholder blant annet en nærmere beskrivelse av leieobjektet og 
bestemmelser om håndteringen av endringer ved leieobjektet før overtakelse, regulering av 
samarbeidsformene som skal anvendes i partsforholdet, bestemmelser som gjelder 
fremdriften av prosjektet, bestemmelser knyttet til forholdene på byggeplassen, 
bestemmelse om overtakelsen av eiendommen, bestemmelse om krav til leieobjektet og 
bestemmelser som regulerer ordningen for tvisteløsnig.  
 
Leieobjektets nærmere beskrivelse fremgår av Prosjekteringsavtalen, samt av 
dokumentasjonen listet opp i Prosjekteringsavtalens pkt. 1.1. 
 
Leietaker har i tiden før overtakelse rett til å pålegge utleier å foreta endringer av 
leieobjektets utforming, så lenge tilleggsarbeidene ikke utgjør mer enn 15 % av 
byggekostnaden som fremkommer av endelig tilbud, se Prosjekteringsavtalens pkt. 2.1. 
Velger Utleier å utføre tilleggsarbeider utover 15 % og mindre enn 25 %, skal prinsippene 
for prising av endringsarbeider i denne avtalen legges til grunn. Endringer i forhold til 
inventarbeskrivelsen, kan kreves endret ”uavhengig av grensen for endringer i leieobjektet 
for øvrig,” jfr. Prosjekteringsavtalens pkt. 2.7. 
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Prosjekteringsavtalens pkt. 3 omhandler samarbeidet mellom partene i prosjekterings- og 
byggefasen. I henhold til Prosjekteringsavtalens pkt. 3.1, skal både Leietaker og Utleier 
delta på byggemøter. Leietaker har i byggemøtene rett til å kontrollere at kontraktens 
kvalitetskrav oppfylles, og kan ved behov kreve separate møter med Utleier. Utleier foretar 
alle beslutninger i forhold til prosjekteringen i samarbeid med Leietaker, og under hensyn 
til at de valgte løsningene skal være mest mulig optimale for drift av skolen jfr. 
Prosjekteringsavtalens pkt. 3.1. 
 
Det skal også opprettes et samarbeidsforum, som skal påse at samarbeidet mellom partene 
fungerer godt, men det er ikke tillagt kompetanse til å avtale eller pålegge endringer foretatt 
i leieobjektet jfr. Prosjekteringsavtalens pkt. 3.2.  
 
Det skal også opprettes en styringsgruppe, med like mange representanter fra begge 
avtaleparter. Styringsgruppen har i henhold til Prosjekteringsavtalens pkt. 3.3 en 
forhandlingsplikt, som innebærer at de skal forsøke å komme til enighet i saker hvor det 
eksisterer uenighet i Samarbeidsforumet. 
 
Leietaker har ”i rimelig utstrekning” krav på innsyn i ”nødvendig informasjon om 
utbyggingen og fremdriften av denne,” jfr. Prosjekteringsavtalens pkt. 3.4.  
 
Ved forsinket overlevering av leieobjektet, har Leietaker krav på dagmulkt. Dersom 
forsinket overtakelse av leieobjektet skyldes forsettelig eller grov uaktsom opptreden fra 
Utleiers side, er Utleier jfr. Prosjekteringsavtalens pkt. 4 erstatningsansvarlig for det 
økonomiske tap Leietaker påføres som følge av forsinkelsen.  
 
I henhold til Prosjekteringsavtalens pkt. 5 har Utleier plikt til å etterleve alle bestemmelser 
som regulerer byggherrens/tiltakshavers rolle. Dette omfatter blant annet ansvar etter 
forskrift om sikkerhet, helse og arbeidsmiljø på bygge- og anleggsplasser av 21. april 1995 
nr. 377 (byggherreforskriften).  
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Prosjekteringsavtalens pkt. 6 om overtakelse, regulerer både Leietakers rettigheter og 
plikter i forbindelse med Utleiers overtakelse av byggearbeidene fra entreprenør, og 
forholdet mellom Leietaker og Utleier i forbindelse med Leietakers overtakelse av 
leieobjektet. Avtalen innebærer i henhold til pkt. 6 (2) både rett og plikt for Leietaker til å 
delta på Utleiers overtakelsesforretninger med entreprenørene. I forbindelse med 
overtakelsesforretninger fra entreprenører, har Leietaker selvstendig rett til å kommentere 
og påpeke forhold, og få disse protokollert jfr. Pkt. 6 (2). Leietaker skal også være varslet i 
god tid før funksjonsprøving av de tekniske anlegg, og har rett til å delta ved testingen. 
 
Overtakelse i henhold til Kontraktens pkt. 12, utløser Utleiers rett til husleie jfr. 
Kontraktens pkt. 14. Selv om leieobjektet ikke er ferdigstilt på overtakelsestidspunktet, har 
Leietaker rett og plikt til å overta ferdigstilte deler av leieobjektet med mindre dette 
medfører driftsmessige eller bygningsmessige ulemper, mot forholdsmessig reduksjon i 
husleien jfr. Prosjekteringsavtalens pkt. 6 (11). 
 
I henhold til Prosjekteringsavtalens pkt. 7 har Leietaker innsynsrett ”i alle relevante 
dokumenter,” rett til å foreta kontroll av byggearbeidene for å sikre at de oppstilte 
funksjons- og kvalitetskrav tilfredsstilles, samt rett til å kreve faglig dokumentasjon på at 
kravene som fremgår av Prosjekteringsavtalens pkt. 1 tilfredsstilles.  
 
Leieobjektets faste inventar eies og vedlikeholdes av utleier jfr. Prosjekteringsavtalen pkt. 8 
(1). Forhold knyttet til anskaffelsen av det faste inventaret, skal imidlertid Utleier og 
Leietaker ta stilling til i fellesskap jfr. pkt. 8 (4). Løst inventar skal bestilles, vedlikeholdes 
og eies av Leietaker, mens Utleier har ansvaret for å koordinere innkjøpene iflg. avtalens 
pkt. 8 (2) og (3). Bestemmelsen åpner for at utleier etter avtale og for betaling, kan påta seg 




4.3.7 Drifts- og vedlikeholdsavtalen 
Utleier har ansvaret for drift og vedlikehold av leieobjektet i henhold til Driftsavtalens 
vilkår, jfr. Leiekontraktens vedlegg 1.04 pkt. 1, Drifts- og vedlikeholdsavtalen 
(Driftsavtalen). Driftsansvaret gjelder som utgangspunkt i 25 år fra overtakelsen jfr. 
Driftsavtalens pkt. 4. Oppgavefordelingen mellom partene fremkommer av avtalens pkt. 5.  
 
I Driftsavtalens pkt. 6 oppstilles det krav til utførelsen av de avtalte drifts- og 
vedlikeholdsoppgaver. Eiendommene skal i følge samme bestemmelse holdes ”i god stand, 
og av samme kvalitet som ved oppføring av bygget.” I henhold til Driftsavtalens pkt. 6 er 
Utleier ansvarlig for at bygningsmassen til enhver tid tilfredsstiller Leiekontraktens 
kvalitets- og funksjonskrav. Dersom det er foretatt endringsarbeider i henhold til 
Leiekontraktens pkt. 18, vil endringsarbeidene ikke føre til en utvidelse av 
vedlikeholdsansvaret i følge Driftsavtalens pkt. 6. 
 
Leietaker skal jfr. Driftsavtalens pkt. 7 kompensere Utleier for ytelsene etter Driftsavtalen. 
Den årlige kompensasjonen fremkommer av avtalt basisbeløp/DV-kost, med justering for 
utilgjengelighet slik dette fremkommer av pkt. 7.2 til og med 7.4. DV-kost inngår i 
leiesummen sammen med beregnet finansleie jfr. definisjonen av ”Leiesum” i 
Leiekontraktens pkt. 5. Det skal i henhold til Driftsavtalens pkt. 12 etableres et 
rapporteringssystem, som skal danne grunnlag for eventuelle trekk i husleien i henhold til 
avtalens pkt. 7. 
 
Dersom Utleier finner det mulig å gjennomføre energibesparende tiltak, og disse tiltakene 
fører til faktiske besparelser, skal Leietaker kompensere Utleier med en andel av den 
oppnådde besparelse jfr. Driftsavtalen pkt. 9. 
 
Skjer det endringer i drifts- og vedlikeholdskostnadene som en konsekvens av 
endringsarbeider foretatt jfr. Leiekontraktens pkt. 18, kan hver av partene kreve at DV-
kostnadene justeres tilsvarende de økte kostnadene. Oppnås det ikke enighet i forhold til 
konsekvensene for DV-kost, løses tvisten jfr. Driftsavtalens pkt. 13. Fører offentlige 
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pålegg, jfr. Definisjon i Leiekontraktens pkt. 5, til økte drifts- og vedlikeholdskostnader, 




4.3.8 Drifts- og vedlikeholdsavtalen som gjelder i byggetiden 
Det er utarbeidet en opsjonsavtale (Drifts- og vedlikeholdsavtale i byggetiden for 
Høybråten skole - Leiekontraktens vedlegg 1.06 heretter Opsjonsavtalen), som omfatter 
drifts- og vedlikeholdsoppgaver i byggetiden. Varigheten av drifts- og 
vedlikeholdsansvaret etter Opsjonsavtalen, er lik byggetiden jfr. Leiekontraktens pkt. 5. 
Opsjonsavtalens pkt. 4 regulerer oppgavefordelingen mellom partene, og er identisk med 
oppgavefordelingen oppstilt i Driftsavtalen. I henhold til Opsjonsavtalens pkt. 5 er Utleier 
ansvarlig for at eiendommen ”til enhver tid holdes i akseptabel driftsmessig stand.”  
 
4.3.9 Avtale om tilleggstjenester for Høybråten skole  
SG Finans AS og Undervisningsbygg har også inngått en Avtale om Tilleggstjenester for 
Høybråten skole (Tilleggsavtalen), inntatt i Kontraktens vedlegg 1.09. Tilleggsavtalen har i 
henhold til avtalens pkt. 3, en varighet på 5 år fra overtakelse. Dersom Leietaker ønsker å 
forlenge avtalen, kan avtalen i følge pkt. 3 A) forlenges med 5 år av gangen. Ønsker 
Leietaker en forlengelse av avtalen, skal partene ha avtalt kriterier for prissammenligningen 
senest 8 måneder før utløpet av Tilleggsavtalen. Hensikten med prissammenligningen er å 
vurdere hvorvidt ytelsene etter Tilleggsavtalen, er på nivå med markedsprisen for 
tilsvarende ytelser.  
 
De avtalte tilleggstjenester fremkommer av Tilleggsavtalens pkt. 4, og skal i henhold til 
samme bestemmelse leveres ”med den kvalitet som kan forventes av profesjonelle og 
kompetente personer.”  
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Vederlaget for tilleggstjenestene skal fordeles over 4 like store terminer i året og betales 
forskuddsvis i følge Tilleggsavtalens pkt. 5. Vederlaget skal indeksreguleres en gang i året.  
 
4.3.10 Avtale om tilleggstjenester i byggetiden 
Det er også inngått en opsjonsavtale om tilleggstjenester i byggetiden, inntatt som 
Kontraktens vedlegg 1.09. Denne avtalen er svært lik Tilleggsavtalen, behandlet under pkt. 
2.3.9, og jeg finner derfor ingen grunn til å gå nærmere inn på denne avtalen. 
 49
5 Oppdragsgiver, anskaffelsesvilkåret og kontraktsvilkåret 
5.1 Innledning 
En avtale vil i utgangspunktet komme inn under anskaffelsesreglene dersom avtalen er 
inngått av en ”offentlig oppdragsgiver” jfr. anskaffelseslovens § 2 og 
anskaffelsesforskriftens § 1-2, og gjelder en anskaffelse jfr. anskaffelseslovens § 3. I tillegg 
er det et vilkår at avtalen er inngått i form av en ”offentlig kontrakt” jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 (1). Nedenfor vil det derfor kort gjøres rede for om 
Undervisningsbygg Oslo KF er en ”offentlig oppdragsgiver” i anskaffelseslovens § 2 og 
anskaffelsesforskriftens § 1-2’s forstand. Det vil videre bli gitt en kort redegjørelse for 
anskaffelsesvilkåret i anskaffelsesloven § 3 og kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 
1-3 (1).  
 
5.2 Undervisningsbygg Oslo KF, en oppdragsgiver? 
Problemstillingen i det følgende er hvorvidt Undervisningsbygg Oslo KF kommer inn 
under begrepet ”oppdragsgiver,” slik dette er definert i anskaffelsesloven og 
anskaffelsesforskriften. I henhold til anskaffelsesloven § 2 og anskaffelsesforskriften § 1-2 
kommer loven og forskriften til anvendelse overfor statlige, kommunale og 
fylkeskommunale myndigheter, samt offentligrettslige organer. Undervisningsbygg Oslo 
KF er som det fremkommer av firmanavnet, et kommunalt foretak.113 Kommunale foretak 
er i følge lov om kommuner og fylkeskommuner av 25. september 1992 nr. 107 (heretter 
kommuneloven) § 61, 2 pkt. en del av kommunen. Siden Undervisningsbygg er en del av 
kommunen, og kommunale myndigheter omfattes av anskaffelseslovens § 2 og 
anskaffelsesforskriften § 1-2, er Undervisningsbygg en ”oppdragsgiver” i 
                                                 
113 Jfr. Lov om enerett til foretaksnavn og andre forretningskjennetegn mv av 21. juni nr. 79 1985, § 2-2. 
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anskaffelsesreglenes forstand.114 Dette innebærer at Undervisningsbygg må forholde seg til 
anskaffelsesloven med tilhørende forskrifter når de skal foreta ”anskaffelser av varer, 
tjenester og bygge- og anleggsarbeider,” jfr. anskaffelsesloven § 3.  
 
5.3 Anskaffelsesvilkåret  
Anskaffelsesloven med tilhørende forskrifter vil i henhold til lovens § 3, kun komme til 
anvendelse på OPS-samarbeidet mellom Undervisningsbygg og SG Finans, dersom 
samarbeidet gjelder en anskaffelse av varer, tjenester og/eller bygge- og anleggsarbeider. 
En naturlig språklig forståelse av begrepet ”anskaffelse” er en overføring av en ytelse fra 
ett rettssubjekt til et annet. I NOU 1997 nr. 21 s. 115 defineres begrepet ”anskaffelse” på 
følgende måte: ”Med anskaffelser menes kontrakter som inngås av oppdragsgivere om 
kjøp, leie eller leasing. Også kontrakter som bare innebærer en rett, men ingen plikt for 
oppdragsgiver til å foreta anskaffelser er omfattet.” Dette innebærer at også opsjonsavtaler 
omfattes av anskaffelsesloven.115 Utgangspunktet må dermed være at enhver avtale som gir 
oppdragsgiver krav på en gjenstand, ytelse, bruk eller et arbeid er en anskaffelse.116 Salg av 
formuesgoder eller tjenester som foretas av et offentlig organ, vil dermed falle utenfor 
lovens virkeområde. Ved inngåelsen av OPS-avtalen forplikter SG Finans seg til å levere 
de avtalte ytelser til Undervisningsbygg. Disse ytelsene vil utgjøre en anskaffelse for 
Undervisningsbygg.  Det er videre et vilkår for at anskaffelsesloven kommer til anvendelse 
på avtalen, at den ”gjelder anskaffelser av varer, tjenester og bygge- og anleggsarbeider,” 
jfr. anskaffelseslovens § 3. Hvorvidt de kontraktfestede ytelsene innebærer anskaffelse av 
varer, tjenester og/eller bygge- og anleggsarbeider vil bli behandlet i kapitel 5 nedenfor.  
 
                                                 
114 En nærmere redegjørelse for hvilke organer som omfattes av anskaffelseslovens § 2 (1) er gitt i Dragsten  
og Lindalen (2005) s. 89 flg., Dragsten (2006) s. 23 flg. og  Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 24 flg. Se 
også Nielsen (2005) s. 95 flg. og Arrowsmith (2005)  
s. 249 flg. 
115 Dragsten  og Lindalen (2005) s. 134 og Amdal og Roll-Matthiesen (2004)  s. 26. 
116 Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 26. 
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5.4 Kontraktsvilkåret 
Det er et vilkår for anskaffelsesforskriftens anvendelse på avtalen, at avtalen gjelder 
”tildeling av offentlige kontrakter om levering av varer, tjenester eller utførelse av bygge- 
og anleggsarbeider.”117 Anskaffelsen må dermed foretas i kontrakts form for at avtalen skal 
være omfattet av anskaffelsesforskriften. En nærmere definisjon av kontraktsbegrepet 
finner vi i anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav a). Bestemmelsen definerer begrepet 
”kontrakt” som en ”gjensidig bebyrdende avtale som inngås skriftlig mellom en eller flere 
oppdragsgivere og en eller flere leverandører.” For å være omfattet av kontraktsbegrepet i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a), må avtalen være inngått mellom minst en 
”oppdragsgiver” som definert i anskaffelsesforskriftens § 1-2 og en leverandør. Dette 
innebærer at den bindende forpliktelsen må foreligge mellom to økonomisk uavhengige 
avtaleparter.118 I en del tilfeller kan det være vanskelig å avgjøre om man står overfor et 
tilskudd eller vederlag for en ytelse. Avtaler hvor myndighetene gir offentlig støtte eller 
tilskudd uten å ha krav på gjenytelse, vil ikke være en gjensidig bebyrdende avtale og faller 
i utgangspunktet utenfor anskaffelsesforskriften.119  Vilkåret om at avtalen må være 
”gjensidig bebyrdende” avgrenser også mot anskaffelser foretatt i egenregi, som dermed 
faller utenfor anskaffelsesforskriftens virkeområde.120 Også ensidig bebyrdende 
opsjonsavtaler faller utenfor anskaffelsesforskriften.121 Det følger videre av 
kontraktsdefinisjonen i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a) at avtalen må være inngått 
skriftlig. Dette vilkåret vil neppe utgjøre en begrensning i forhold til 
anskaffelsesforskriftens anvendelse på avtaleforholdet, da man må anta at partene i så 
                                                 
117 Se anskaffelsesforskriftens § 1-3 (1). 
118 Sak C-107/98. Teckal Srl mot Comune di Viano og Azienda Gas-Acqua Consorziale (AGAC) diReggio 
Emilia. Saml. 1999 s. I-08121, premiss 47 flg. og Hjelmborg m.fl. (2005) s. 108. 
119 Grensedragningen mellom tilskudd og ytelse er behandlet hos Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 84-85, 
Hjelmborg m.fl. (2005) s. 108 og illustreres i sak C-380/98 University of Cambridge. Saml. 2000 s. I-08035, 
premiss 22-24. 
120 Steinicke og Groesmeyer  (2003) s. 90. 
121 Dragsten  og Lindalen (2005) s. 134 og Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 26. 
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omfattende avtaleforhold vil sikre sine interesser gjennom en formalisering av 
avtaleforholdet.  
 
 OPS-avtalen for Høybråten skole er som tidligere nevnt inngått mellom 
Undervisningsbygg (som tilfredsstiller kravene for å være en ”oppdragsgiver” jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 1-2) og SG Finans som har leverandørstatus i avtaleforholdet. 
Avtalen innebærer blant annet at SG Finans forplikter seg til å sette Høybråten skole i 
kontraktsmessig stand, for deretter å stille skolen til Undervisningsbyggs disposisjon for et 
nærmere avtalt vederlag. Avtalen gjelder en anskaffelse foretatt av Undervisningsbygg, 
avtalen er gjensidig bebyrdende, avtalepartene er økonomisk uavhengige av hverandre og 
avtalen inngås i skriftlig form. OPS-avtalen for Høybråten skole skulle dermed tilfredsstille 
kontraktsvilkåret oppstil i anskaffelsesforskriftens § 1-3 (1). I tillegg må anskaffelsen for å 
være omfattet av anskaffelsesforskriften gjelde ”levering av varer, tjenester eller utførelse 
av bygge- og anleggsarbeider,” jfr. anskaffelsesforskriftens § 1-3 (1), ikke være unntatt fra 
forskriftens anvendelsesområde i forskriftens § 1-3 (2) og avtalens anslåtte økonomiske 
verdi må overstige terskelverdiene oppstilt i anskaffelsesforskriftens kapittel 2.  
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6 Klassifisering av OPS-avtalens ulike elementer 
6.1 Innledning 
I det følgende er problemstillingen hvordan OPS-avtalen for Høybråten skole skal 
klassifiseres i forhold til kontraktskategoriene i anskaffelsesforskriftens § 4-1. 
Klassifisering av kontrakten er nødvendig for det første for å avgjøre om kontrakten er 
omfattet av anskaffelsesforskriften, og hvis så er tilfelle, for å avgjøre hvilke deler av 
anskaffelsesforskriften som kommer til anvendelse på den aktuelle anskaffelse. Kommer 
man frem til at kontrakten er omfattet av anskaffelsesforskriften, vil kontraktverdiens 
størrelse i forhold til den aktuelle kontraktkategoris terskelverdi,122 i utgangspunktet 
avgjøre hvilke deler av anskaffelsesforskriften som kommer til anvendelse i forbindelse 
med anskaffelsen.123 
 
Nedenfor vil det først bli gjort rede for de ulike kontraktsdefinisjonene i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1. Kontraktsdefinisjonene vil så bli anvendt i forbindelse med 
klassifisering av OPS-avtalene for Høybråten skole.  
 
6.2 Kontraktsdefinisjonene i anskaffelsesforskriftens § 4-1  
I det følgende skal det gjøres rede for innholdet av de ulike kontraktsdefinisjonene i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1. Felles for bestemmelsens definisjon av varekontrakt, bygge- 
og anleggskontrakt og tjenestekontrakt, er at de må være en ”kontrakt” jfr. 
                                                 
122 Terskelverdiene fremkommer av anskaffelsesforskriftens §§ 2-1 (2) og 2-2. 
123 Anskaffelsesforskriften er inndelt i fem deler, hvorav del I inneholder alminnelige bestemmelser og del V 
gjelder ikrafttredelse, del II gjelder anskaffelser under EØS-terskelverdiene og uprioriterte tjenester, del III 
gjelder anskaffelser over EØS-terskelverdiene og del IV inneholder prosedyrer for plan- og 
designkonkurranser, bygge- og anleggskonsesjoner, samt bygge- og anleggskontrakter for sosiale formål. 
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anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a).124 Definisjonene i anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav e), tjenestekonsesjonskontrakter, og bokstav f), bygge- og anleggskonsesjon, 
bygger på definisjonene av bygge- og anleggskontrakt i bokstav c) og tjenestekontrakt i 
bokstav d), men oppfyller ikke kontraktsvilkåret i forskriftens § 4-1 bokstav a), da de ikke 
er gjensidig bebyrdende.125 De ulike kontraktsdefinisjonene vil i det følgende bli behandlet 
hver for seg, med unntak av varekonsesjonskontrakter, tjenestekonsesjonskontrakter og 
bygge- og anleggskonsesjoner som behandles i samme avsnitt.  
 
6.2.1 Varekontrakt 
En varekontrakt er i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav b) definert som en ”kontrakt 
som omhandler kjøp, avbetalingskjøp, leasing eller leie med eller uten rett til kjøp av vare, 
unntatt varer som nevnt i bokstav c.” Begrepet ’vare’ er kan forstås ved hjelp av begrepene 
stoff og gjenstand. Det vil derfor være nærliggende å oppfatte begrepet ”vare” som en 
fysisk gjenstand.126 Definisjonen gjør videre en avgrensning mot ”varer som nevnt i 
bokstav c,” det vil si varer som inngår i en bygge- og anleggskontrakt. Bygge- og 
anleggskontrakter er definert i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), og vil bestå av 
vareleveranser og utførelsen av tjenester, som til sammen utgjør det avtalte sluttprodukt. 
Når varene inngår i en bygge- og anleggskontrakt på denne måte, er de ikke omfattet av 
varedefinisjonene i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav b). 
 
Varer som er omfattet av anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav b), ”kan i tillegg omfatte 
monterings- og installasjonsarbeid.” Når man i forskriftsbestemmelsen benytter uttrykket 
”kan i tillegg,” taler dette for anskaffelsen av varen må være hovedformålet med avtalen. 
Denne oppfatningen støttes av ordlyden i anskaffelsesdirektivet artikkel 1, pkt. 2, bokstav 
                                                 
124 Se om kontraktsvilkåret i pkt. 4.4 ovenfor. 
125 Se sak C-324/98. Telaustria Verlags GmbH og Telefonadress GmbH mot Telekom Austria AG. Saml. 
2000, s. I-10745. Premiss 45-57. 
126 Slik også Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 119, Dragsten  og Lindalen (2005) s. 449 og Amdal og Roll-
Matthiesen (2004) s. 125. 
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c) annet ledd, som presiserer at monterings- og installasjonsarbeidet må være av 
underordnet betydning, jfr. uttrykket ”incidental” i den engelske versjonen, og 
”accessorisk” i den danske versjon av anskaffelsesdirektivet. En anskaffelses av et nytt 
kjøkken vil dermed være en varekontrakt, også når leverandøren står for montering og 
installasjon av kjøkkenet på leveringsstedet.  
 
6.2.2 Bygge- og anleggskontrakt 
En bygge- og anleggskontrakt er i henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-2 bokstad c) en 
 
”kontrakt som omhandler enten utførelse, eller både utførelse og planlegging, av 
arbeider i forbindelse med aktiviteter som er angitt i vedlegg 1 (liste over 
forskjellige former for bygge- og anleggsarbeid) eller et bygge- og anleggsarbeid, 
eller utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg som oppfyller de 
krav som er satt av den offentlige oppdragsgiver. Med bygge- og anleggsarbeid 
menes resultatet av et sett av bygge- og anleggsaktiviteter som i sin helhet er 
tilstrekkelig til å oppfylle en økonomisk og teknisk funksjon.”  
 
Denne definisjonen av bygge- og anleggskontrakter gir anvisning på tre ulike 
definisjonsvarianter, som hver for seg vil kunne utgjøre en bygge- og anleggskontrakt.  
 
6.2.2.1 Første definisjonsvariant 
For at en kontrakt skal komme inn under den første definisjonsvarianten opplistet i 
forskriften, må den gjelde utførelse, eller utførelse og planlegging av arbeider i forbindelse 
med de byggeaktiviteter som er listet opp i anskaffelsesforskriftens vedlegg 1. Gjelder 
kontrakten utførelse av arbeider og arkitekttjenester i forbindelse med bygge- og 
anleggsarbeider som nevnt i anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, vil kontrakten i henhold til 
definisjonen fortsatt være en bygge- og anleggskontrakt. En kontrakt som kun gjelder 
arkitekttjenester vil imidlertid bli klassifisert som en tjenestekontrakt jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d). Anskaffelsesforskriftens vedlegg 1 omfatter blant 
annet bygge- og anleggsarbeid uten spesialisering, rivningsarbeid, ulike former for 
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byggearbeid knyttet til bolighus og bygninger, anleggsarbeid i forbindelse med bygging av 
veier, broer osv.  
6.2.2.2 Andre definisjonsvariant 
Den andre definisjonsvarianten som er nevnt i definisjonen av bygge- og 
anleggskontrakter, gjelder utførelse eller utførelse og planlegging av et bygge- og 
anleggsarbeid. Et bygge- og anleggsarbeid er i anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav c) siste 
pkt. definert som ”resultatet av et sett av bygge- og anleggsaktiviteter som i sin helhet er 
tilstrekkelig til å oppfylle en økonomisk og teknisk funksjon.” Sluttproduktet må dermed 
inneha en selvstendig økonomisk og teknisk funksjon, og kontraktens gjenstand er 
utførelse, eller utførelse og prosjektering av det aktuelle bygge- og anleggsarbeid.127 
  
I henhold til anskaffelsesforskriftens definisjon av et bygge- og anleggsarbeid, skal resultatet av de utførte 
bygge- og anleggsaktivitetene i seg selv oppfylle både en økonomisk og en teknisk funksjon, jfr. ordet ”og.” 
Går man tilbake til Rådets direktiv 93/38/EØF128, finner vi at bindeordet ”og” benyttes i både den danske, 
engelske, tyske og franske språkversjonen.  I Rådets direktiv 93/37/EØFF
                                                
129 er det ikke lenger samsvar mellom 
ordlyden i de danske, engelske, tyske og franske språkversjonene. I både den danske og engelske 
språkversjon benyttes ”og,” mens man i den tyske og franske språkversjon benytter ”eller.” Den tyske og 
franske språkversjon kan tyde på at det er tilstrekkelig at bygge- og anleggsaktivitetene i seg selv oppfyller 
enten en økonomisk eller en teknisk funksjon. I anskaffelsesdirektivet og Rådets direktiv 2004/17/EF 
(forsyningsvirksomhetsdirektivet)130 benyttes ”eller” i både den danske, engelske, tyske og franske 
språkversjon. Ordlyden i anskaffelsesdirektivet og forsyningsvirksomhetsdirektivet tyder dermed også på at 
det er tilstrekkelig om resultatet av bygge- og anleggsaktivitetene i seg selv oppfyller enten en økonomisk 
eller en teknisk funksjon. Det er imidlertid vanskelig å komme på en situasjon, hvor et sett bygge- og 
anleggsaktiviteter kun innehar enten en teknisk eller en økonomisk funksjon.  
 
Hva som må til for at et sett bygge- og anleggsaktiviteter skal inneha en selvstendig 
økonomisk og teknisk funksjon, er ikke umiddelbart klart. Er resultatet av 
bygningsaktivitetene en ferdigstilt kontorbygning eller en ny vei, er det rimelig klart at 
 
127 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 125, Trepte (2007) s. 213 og Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 471. 
128 Rådets direktiv 93/38/EØF af 14. juni 1993 om samordning af fremgangsmåderne ved tilbudsgivning 
inden for vand- og energiforsyning samt transport og telekommunikation. 
129 Rådets direktiv 93/37/EØF af 14. juni 1993 om samordning af fremgangsmåderne med hensyn til 
indgåelse af offentlige bygge- og anlægskontrakter.  
130 Europa-Parlamentets og Rådets direktiv 2004/17/EF af 31. marts 2004 om samordning af 
fremgangsmåderne ved indgåelse af kontrakter inden for vand- og energiforsyning, transport samt 
posttjenester. 
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disse vil ha en selvstendig økonomisk og teknisk funksjon. Utskiftning av et tak vil 
imidlertid ikke inneha en selvstendig økonomisk og teknisk funksjon, men vil være 
omfattet av anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav c), første definisjonsalternativ.131 Når 
man står ovenfor en rekke enkeltkontrakter, er det ikke alltid like opplagt hvorvidt disse 
kontraktene gjelder en rekke innbyrdes uavhengige bygge- og anleggsarbeider, eller 
utførelsen av et knippe bygge- og anleggsaktiviteter som til sammen utgjør et bygge- og 
anleggsarbeid. Problemstillingen er behandlet av EF-domstolen i sak C-220/05 (Sydev), 
som det skal redegjøres for i det følgende.  
 
I Sydev-dommen trakk EF-domstolen opp noen retningslinjer for hvordan man skal avgjøre 
om utførelsen av et sett bygge- og anleggsaktiviteter utgjør et arbeid.132  I denne saken ble 
det reist spørsmål ved om en rekke enkeltstående kontrakter, som gjaldt utførelse av 
vedlikeholds- og utvidelsesarbeider i det eksisterende veibelysnings- og 
elektrisitetsforsyningsnett, skulle anses å være et arbeid ved beregning av 
terskelverdiene.133 Domstolen uttalte at man ved vurderingen av om arbeidene utgjør et 
bygge- og anleggsarbeid, må ta stilling til om resultatet av de enkelte vedlikeholds- og 
utvidelsesarbeidene, vil utgjøre en integrerende del av det eksisterende 
elektrisitetsforsynings- og veibelysningsnetts tekniske og økonomiske funksjon.134 I denne 
saken fant EF-domstolen, at den tekniske funksjonen til et elektrisitetsforsyningsnett, er å 
distribuere strøm fra leverandør til forbruker, hvorpå forbrukeren er forpliktet til å betale 
leverandøren for strømleveransen. Dette i motsetning til veibelysningsnettets tekniske 
                                                 
131 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 126 og Arrowsmith (2005) s. 301. 
132 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315. Dommen er blant annet 
behandlet hos Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 127, Arrowsmith (2005) s. 301-302, Trepte (2007) s. 213-
214 og Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 471-472.  
133 Vurderingen i Sydev-dommen av hvorvidt de aktuelle kontraktene utgjorde et arbeid, ble riktignok 
behandlet etter Rådets direktiv 93/38/EØF art. 14, pkt. 10, 1. avsnitt, annet punktum, men denne 
bestemmelsen er tilnærmet lik definisjonen av et bygge- og anleggsarbeid gitt i anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav c). Man må derfor anta at de retningslinjer som er trukket opp av EF-domstolen i Sydev-dommen, 
også vil gjelde ved en vurdering av den tilnærmet like bestemmelsen i anskaffelsesforskriften. 
134 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315, premiss 37-38. 
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funksjon, som er å lyse opp offentlige steder, med den strøm som leveres fra 
elektrisitetsforsyningsnettet. Den offentlige myndighet, som er ansvarlig for det aktuelle 
veibelysningsnett, er så forpliktet til å betale for strømleveransen. Det var dermed ingen 
sammenheng mellom de ulike deler av veibelysningsnettet. Domstolen trakk dermed den 
konklusjonen at veibelysningsnettet og elektrisitetsforsyningsnettet ikke hadde samme 
tekniske og økonomiske funksjon.135  
 
I Sydev-dommen ble det videre pekt på enkelte momenter, som kan ha betydning ved 
vurderingen av om en rekke enkeltarbeider inngår i et bygge- og anleggsarbeid.136 I 
dommens premiss 65 uttaler EF-domstolen: ”at hver kontraktindgåelse skal vurderes i 
forhold til den kontekst, hvori den indgår, og de særlige forhold, som gør sig gældende.” I 
avgjørelsen nevnes en rekke særlige forhold, som kan ha betydning ved vurderingen av om 
de enkelte kontraktene inngår i et bygge- og anleggsarbeid. Særlige forhold som kan tale 
for at kunngjøringene gjelder et bygge- og anleggsarbeid, er for eksempel at 
kunngjøringene av kontraktene skjer samtidig, at det er likhet mellom ytelsene og at 
kunngjøringene skjer i det samme geografiske område. Koordineres kunngjøringene av 
samme offentlige organ, taler også dette i retning av at det er snakk om et bygge- og 
anleggsarbeid.137 Det er imidlertid ikke avgjørende for om det foreligger et bygge- og 
anleggsarbeid, at det er kun en oppdragsgiver eller at en leverandør kan utføre samtlige 
kontrakter, men det kan være et indisium for at så er tilfelle.138  
 
I forbindelse med avgjørelsen av hvorvidt flere enkeltkontrakter til sammen utgjør et 
bygge- og anleggsarbeid, må man i henhold til EF-domstolens uttalelser i Sydev-dommen, 
vurdere hvorvidt de enkelte kontrakter utgjør en integrerende del av et bygge- og 
anleggsarbeides selvstendige tekniske og økonomiske funksjon. Særlige forhold knyttet til 
                                                 
135 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315, premiss 52-54. 
136 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315. 
137 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315. Premiss 65. 
138 Sak C-16/98. Kommissionen mot Den Franske Republikk. Saml. 2000, s. I-08315. Premiss 39-47. 
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kontraktinngåelsen, vil i følge EF-domstolen kunne ha betydning ved vurderingen av om de 
ulike enkeltkontraktene til sammen utgjør et bygge- og anleggsarbeid.  
 
6.2.2.3 Tredje definisjonsvariant 
Den tredje definisjonsvarianten som er angitt i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) er 
formulert som følger: ”utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg som 
oppfyller de krav som er satt av den offentlige oppdragsgiver.” Kontraktens gjenstand er 
her ”utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg.”  
 
Den tredje definisjonsvarianten benytter uttrykket ”bygg og anlegg” i stedet for ”bygge- og anleggsarbeid,” 
som er anvendt i den andre definisjonsvarianten, men disse uttrykkene må forstås på samme måte. Denne 
oppfatningen støttes av ordlyden i både den danske og engelske språkversjon av anskaffelsesdirektivet, hvor 
det samme uttrykk er benyttet i både den andre og tredje definisjonsvarianten, henholdsvis ”bygge- og 
anlægsarbejde” i den danske versjonen og ”a work” i den engelske.  
 
Resultatet av de utførte arbeider må dermed utgjøre et bygge- og anleggsarbeid, som 
samsvarer med definisjonen i anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav c), siste punktum.139 
Resultatet kan i henhold til bestemmelsen oppnås ved ”utførelse på en hvilken som helst 
måte.” Dette må bety at kontrakter som også omfatter andre oppgaver enn planlegging og 
utførelse av bygningsaktiviteter, vil kunne utgjøre en bygge- og anleggskontrakt jfr. 
anskaffelsesforskriften. Et eksempel på et slikt tilfelle er inngåelse av en leieavtale, hvis 
formål er å få realisert oppføringen av en ny bygning. Denne type leieavtaler vil dermed 
være en bygge- og anleggskontrakt omfattet av den tredje definisjonsvarianten, så sant 
bygningen tilfredsstiller den offentlige oppdragsgivers behov.140 Dette samsvarer med 
Kommisjonens uttalelser i veiledningen om offentlige innkjøp av bygge- og 
anleggsarbeider, hvor det ble uttalt:  
 
”en hvilken som helst kontrakt, der til genstand har udførelse af et byggearbejde 
og/eller et anlægsarbejde - og uanset om det er ledsaget af andre opgaver - udgør en 
offentlig bygge- og anlægskontrakt. Udtrykket "lade udføre" tager sigte på alle de 
                                                 
139 Arrowsmith (2005) s. 305. 
140 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 128, Arrowsmith (2005) s. 303, Nielsen (2005) s. 157 flg. 
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nye former for kontrakter, hvorved en ordregivende myndighed kan tildele en 
entreprenør et større eller mindre antal opgaver - f.eks. finansiering, køb af 
byggegrunde, projekteringsarbejde osv. - for derved selv at blive befriet for nogle af 
dens traditionelle opgaver i forbindelse med udførelsen af offentlige bygge- og 
anlægsarbejder.” 141 
 
I henhold til tredje definisjonsalternativ er det også et vilkår at utførelsen av bygg og 
anlegg, må oppfylle ”de krav som er satt av den offentlige oppdragsgiver.” Dette reiser 
spørsmål om hvor spesifiserte kravene må være, og når i anskaffelsesprosessen de må 
foreligge.142 Det er rimelig klart at det ikke kan være noe krav om spesifisering av 
byggverket ned til den minste detalj på tidspunktet for kontraktsutlysning. Dette er en 
konsekvens av at definisjonen av bygge- og anleggskontrakter omfatter 
planleggingstjenester, og at disse tjenestene nødvendigvis må bli utført i etterkant av 
kontraktsinngåelsen. Dersom byggverket skulle vært spesifisert ned på detaljnivå, måtte 
prosjekteringstjenestene vært utlyst for seg, før utlysningen av bygge- og anleggsarbeidet. 
Noe slikt krav foreligger ikke, derimot er det i fortalen til anskaffelsesdirektivet pkt. 9 
uttalt, at man kan velge å utlyse bygge- og anleggsarbeidet og prosjektering i samme 
anbudskonkurransen eller hver for seg. Det kan derfor ikke foreligge noe krav om 
detaljspesifisering. Steinicke og Groesmeyer synes å mene at det overhode ikke er noe 
forutsetning at kravene er uttalt, og at aksept i enkelte tilfelle er tilstrekkelig. De hevder at 
når en offentlig oppdragsgiver inngår en leieavtale på grunnlag av utformingsforslaget til 
prosjektets eier, kan avtalen allikevel være en bygge- og anleggskontrakt, dersom den 
offentlige oppdragsgiver fortsatt har mulighet til å påvirke bygningens utforming, men 
velger å akseptere eierens utforming.143  I dette tilfelle tolker man ”krav som er satt av den 
offentlige oppdragsgiver” svært vidt, da den offentlige oppdragsgiver i ovennevnte tilfelle 
ikke selv har gitt uttrykk for sitt behov overfor leverandøren, men kun akseptert det 
foreliggende forslag. Foreløpig har vi ingen avgjørelser fra EF-domstolen på dette området. 
                                                 
141 Vejledning om EU-reglerne om offentlige indkøb af bygge- og anlægsopgaver, del II, pkt. 1.4. 
142 Arrowsmith (2005) s. 304 flg. 
143 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 128-129. 
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Hvilket spesifiseringsnivå oppdragsgivers krav til bygge- og anleggsarbeidet må ligge på, 
er derfor uavklart.   
 
I teorien er det også reist spørsmål om kravspesifikasjonen må foreligge på tidspunktet for 
utlysning av kontrakten, eller om det er tilstrekkelig at kravspesifikasjonen foreligger før 
kontraktsinngåelsen.144 Det er rimelig å anta at jo tidligere i anbudsprosessen 
kravspesifikasjonen må foreligge, jo lavere må kravet til detaljeringsnivået av 
oppdragsgivers behov være. I forbindelse med OPS-avtaler ønsker man leverandøren inn 
på et så tidlig tidspunkt som mulig i planleggingsprosessen, nettopp fordi man ønsker å 
nyttiggjøre seg leverandørens ekspertise i forbindelse med prosjekteringen. Det er neppe 
noen grunn til å anta at EF-domstolen vil oppstille strenge krav til oppdragsgivers 
spesifisering av bygge- og anleggsarbeidet. Stiller man for strenge krav til spesifiseringen, 
risikerer man at kontrakter som burde være omfattet av anbudsreglene faller utenfor 
anskaffelsesreglenes virkeområde. Anskaffelsesforskriftens effektive virkning taler dermed 
for at man ikke kan stille særlig stenge krav til oppdragsgivers spesifisering av et bygge- og 
anleggsarbeid. Finner man at aksept av et byggs utforming er tilstrekkelig til å oppfylle 
spesifikasjonskravet, vil dette kravet kunne være så strengt at det kan begrense den 
offentlige oppdragsgivers adgang til leiemarkedet. Dette fordi utleier i en slik situasjon kan 
følge seg tvunget til å følge de forholdsvis omfattende anskaffelsesreglene uten å ønske det.     
 
6.2.3 Tjenestekontrakt 
 I anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav d) defineres en tjenestekontrakt som en ”kontrakt, 
unntatt kontrakter som nevnt i bokstav b og c, som gjelder tjenester angitt i vedlegg 5 
(prioriterte tjenester) og vedlegg 6 (uprioriterte tjenester).” Definisjonen foretar en negativ 
avgrensning av tjenestekontrakter mot forskriftens § 4-1 bokstavene b) som omhandler 
varekontrakter145 og c) som omhandler bygge- og anleggskontrakter.146 Dette medfører at 
                                                 
144 Arrowsmith (2005) s. 302 flg. 
145 Varekontrakter er omtalt 6.2.1 ovenfor. 
146 Bygge- og anleggskontrakter er omtalt 6.2.2 ovenfor. 
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offentlige anskaffelser som ikke kan klassifiseres som en varekontrakt eller en bygge- og 
anleggskontrakt, i utgangspunktet vil være en tjenestekontrakt. I anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 5 gis en uttømmende angivelse av alle prioriterte tjenester. I 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 6, listes det opp en rekke eksempler på uprioriterte 
tjenester. Listen over uprioriterte tjenester i vedlegg 6 er imidlertid ikke uttømmende, jfr. 
oppsamlingskategorien som finnes i vedleggets kategori 27) ”Andre tjenester.” Det er av 
betydning å fastslå hvorvidt tjenesten er en prioritert tjeneste eller en uprioritert, da 
prosedyren er mer omfattende ved anskaffelse av prioriterte tjenester, når verdien av de 
prioriterte tjenestene overstiger terskelverdiene i anskaffelsesforskriften § 2-2. Omfatter 
tjenestekontrakten både prioriterte og uprioriterte tjenester, kommer reglene for prioriterte 
tjenester til anvendelse, dersom verdien av disse er høyere enn verdien av de uprioriterte 
tjenestene.147  En rekke tjenesteytelser er også unntatt fra anskaffelsesforskriften, jfr. 
forskriftens § 1-3 (2). Unntakene omfatter blant annet leie av fast eiendom, enkelte 
finansielle tjenester, tjenestekonsesjonskontrakter etc. I forhold til OPS-avtalen for 
Høybråten skole, er unntaket i anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2) bokstav b) særlig 
interessant. Det skal derfor kort gjøres rede for unntaket for ”erverv eller leie” av 
”eksisterende bygninger eller annen fast eiendom, eller om rettigheter til slik eiendom” i 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2) bokstav b). 
 
Enkelte avtaler som i utgangspunktet kommer inn under tjenestekontraktdefinisjonen, er 
unntatt fra anskaffelsesforskriftens virkeområde jfr. § 1-3 (2). I henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2) bokstav b) gjelder dette blant annet ”kontrakter om erverv 
eller leie, uten hensyn til finansieringsform, av jord, eksisterende bygninger eller annen fast 
eiendom, eller om rettigheter til slik eiendom.” I anskaffelsesdirektivets fortale pkt. 24 
begrunnes dette unntaket med at det vil være ”uhensigtsmæssigt at lade udbudsreglerne 
finde anvendelse på dem.” Denne begrunnelsen er gitt et noe mer presist uttrykk i 
Veilederen for offentlige anskaffelser, hvor unntaket begrunnes med at denne type 
anskaffelser ”som regel vil være avhengig av geografisk plassering, og at den derfor ikke 
                                                 
147 Jfr. anskaffelsesforskriften § 2-4 (3). 
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berører grenseoverskridende handel.”148 Fordi avtaler om kjøp eller leie av fast eiendom er 
geografisk betinget, vil disse avtalene i seg selv være konkurransebegrensende.149 OPS-
avtalens leieelement er et godt eksempel på en slik situasjon. For Undervisningsbygg er det 
kun en aktuell lokalisering av Høybråten skole, og det er den allerede eksisterende 
plassering. I teorien kunne man tenke seg at også andre plasseringer kunne være aktuelle, 
men en alternativ tomt måtte uansett ligge innenfor skolekretsen, og inneha de kvaliteter 
som er nødvendig for å kunne være en god skoletomt. Noen effektiv konkurranse vil det 
dermed neppe kunne bli. 
 
Unntaket i anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2) bokstav b) er begrenset til ”eksisterende 
bygninger.” Leie av bygninger som skal eller er under oppføring, er i utgangspunktet ikke 
omfattet. En leieavtale for en bygning som skal oppføres, forutsetter dog utførelse av et 
bygge- og anleggsarbeid. Man må derfor undersøke om dette bygge- og anleggsarbeidet, 
utgjør en bygge- og anleggskontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 c). En leieavtale kan 
også inneholde bestemmelser om tilpasning av lokalet i forhold til leietakers behov. Slike 
tilpasninger kan komme inn under definisjonen av tjenestekontrakt eller varekontrakt,150 
avhengig av tilpasningsarbeidets omfang og art. 
 
Finner man at det ikke er tale om en bygge- og anleggskontrakt, antyder Arrowsmith at unntaket i 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2) bokstav b) også må omfatte bygninger som eksisterer på tidspunktet for 
overtakelse.151 Alternativet kan være at leieavtaler som inngås før bygningen/lokalene er ferdigstilt, skal 
klassifiseres som en tjenestekontrakt, som kommer inn under anskaffelsesforskriftens vedlegg 6. uprioriterte 
tjenester, kategori 27. I følge Arrowsmith er det lite trolig at man så for seg en slik løsning ved utarbeidelsen 
av direktivene for offentlige kontrakter. Hun hevder videre at i den grad slike kontrakter omfattes av 
anskaffelsesdirektivet, må det være meningen å følge reglene for bygge- og anleggsarbeider.152 Det mest 
sannsynlige svar på spørsmålet er derfor i følge Arrowsmith, at unntaket i direktivet gjelder bygninger som 
eksisterer på tidspunktet for overtakelse, og ikke bare på tidspunktet for kontraktsinngåelsen. Spørsmålet om 
                                                 
148 Veileder til reglene om offentlige anskaffelser. Elektronisk utgave. Pkt. 2.2.2. 
149 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 146 og Trepte (2007) s. 244. 
150 Se varekontraktsdefinisjonen i pkt. 6.2.1 ovenfor. 
151 Arrowsmith (2005) s. 360, note 33. Se også KOFA-2007-124. 
152 Arrowsmith (2005) s. 360, note 33. 
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hvordan man skal behandle offentlige leieavtaler som er inngått før bygningen er ferdigstilt, behandles også 
av Trepte.153 I henhold til Trepte er det trolig at en slik avtale vil bli definert som leie av en eksisterende 
bygning, dersom bygningen ville blitt oppført uansett. Det avgjørende spørsmål må derfor være om 
bygningen skal oppføres i henhold til den offentlige oppdragsgivers spesifikasjoner.154  Steinicke og 
Groesmeyer vektlegger også kravet til oppdragsgivers spesifisering av ytelsen, men mener at det kan 
foreligge en bygge- og anleggskontrakt, også når det inngås leiekontrakt for en bygning som er utformet av 
eieren/utleieren, og uten at den offentlige oppdragsgiver har kommet med spesifikasjoner i forhold til 
bygningens utforming.155 Tanken er at så lenge bygningen fortsatt befinner seg på tegnebrettet, kan den 
offentlige oppdragsgiver få gjennomført endringer. Selv om det ikke gjennomføres endringer, vil 
oppdragsgivers aksept av bygningens utforming, være grunnet i at den svarer til oppdragsgivers fastlagte 
behov.156 Listen for når oppdragsgiver skal anses å ha foretatt en spesifisering av bygge- og anleggsarbeidet, 
ligger dermed svært lavt i henhold til Steinicke og Groesmeyers oppfatning. I den grad en leieavtale for et 
bygg som skal oppføres er omfattet av anskaffelsesdirektivet/forskriften, synes det å være konsensus blant de 
ovennevnte forfattere om at er det bestemmelsene for bygge- og anleggsarbeid som gjelder. Det er imidlertid 
usikkert hvilke krav som stilles, for at en leieavtale som inngås før bygget er oppført skal anses å være en 
bygge- og anleggskontrakt. 
 
6.2.4 Konsesjonskontrakter 
Anskaffelsesforskriften § 4-1 inneholder definisjonene for henholdsvis bygge- og 
anleggskonsesjoner i bestemmelsens bokstav f) og tjenestekonsesjonskontrakter i 
bestemmelsens bokstav e). Varekonsesjonskontrakter er ikke definert verken i 
anskaffelsesforskriften eller anskaffelsesdirektivet, men man må kunne gå ut i fra at en 
varekonsesjonskontrakt vil ha de samme karakteristika som de øvrige 
konsesjonskontraktene. Denne formen for konsesjonskontrakter er ikke vanlig, men de 
forekommer.157  
 
                                                 
153 Trepte (2007) s. 244 flg. 
154 Trepte (2007) s. 247. 
155 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 128 og 129. 
156 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 149, note 210. 
157 Arrowsmith (2005) s. 307. 
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En tjenestekonsesjonskontrakt er i henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav e), en 
”kontrakt av samme type som angitt i bokstav d, med det unntak at vederlaget for tjenesten 
som skal utføres enten utelukkende består av retten til å utnytte tjenesten eller i en slik rett 
sammen med betaling.”  Definisjonen av en bygge- og anleggskonsesjon i bestemmelsens 
bokstav f) er bygget opp over samme lest som definisjonen av en 
tjenestekonsesjonskontrakt, og lyder: ”kontrakt av samme type som angitt i bokstav c, med 
det unntak at vederlaget for arbeidene som skal utføres enten utelukkende består av retten 
til å utnytte byggverket eller i en slik rett sammen med betaling.” De to 
konsesjonskontraktvariantene som er regulert i anskaffelsesforskriften, bygger på 
definisjonene av henholdsvis bygge- og anleggskontrakter i anskaffelsesforskriftens § 4-1, 
bokstav c) og tjenestekontrakter i samme bestemmelses bokstav d). Konsesjonskontraktene 
skiller seg imidlertid fra kontraktene, da konsesjonærens (leverandørens) vederlag skriver 
seg fra dennes utnyttelse av tjenesten eller byggverket. Vederlagsrisikoen ligger dermed 
hos leverandøren.  
 
De karakteristiske trekk ved en konsesjonskontrakt kan illustreres ved hjelp av Parking 
Brixen-saken.158  I denne saken ble det reist spørsmål om en kontrakt vedrørende driften av 
noen offentlige parkeringsplasser, utgjorde en offentlig tjenestekontrakt eller en 
tjenestekonsesjonskontrakt. Oppdragsgiver hadde inngått en avtale med 
tjenesteleverandøren, om at sistnevnte skulle stå for driften av den offentlige 
parkeringsplassen. I henhold til avtalen, skulle tjenesteyteren få sitt vederlag gjennom 
oppkreving av parkeringsavgift fra de tredjepersoner som benyttet parkeringsplassen. Av 
den innkrevde parkeringsavgift, skulle tjenesteyteren betale den kommunale oppdragsgiver 
en fast godtgjørelse pr. år. I Parking Brixen-saken påpeker EF-domstolen, at 
tjenesteleverandørens vederlag betales av de tredjepersoner som benytter 
parkeringsplassen. EF-domstolen sier videre: ”Denne form for vederlag indebærer, at 
tjenesteyderen påtager sig risikoen for driften af de pågældende tjenester, hvilket er 
                                                 
158 Sak C-458/03. Parking Brixen GmbH mot Gemeinde Brixen et Stadtwerke Brixen AG. Saml. 2005, s. I-
08585. Se også omtale av dommen i Neergaard (2006). 
 66
kendetegnende for en offentlig tjenesteydelseskoncession.”159 Det karakteristiske ved en 
tjenestekonsesjonskontrakt er dermed at det eksisterer et trepartsforhold, hvor den 
økonomiske risikoen i forbindelse med driften av tjenesten påhviler tjenesteleverandøren. 
 
I henhold til definisjonene av konsesjonskontrakter i anskaffelsesforskriftens § 4-1, kan 
leverandørens vederlag også bestå av utnyttelsesretten i kombinasjon med et vederlag fra 
konsesjonsutsteder. Dette fremkommer av anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstavene e) og 
f), som gir utrykk for at vederlaget kan bestå av ”retten til å utnytte” eller ”en slik rett 
sammen med betaling.” Det er dermed åpnet for at oppdragsgiver kan svare for en del av 
leverandørens vederlag. Hvor stor andel av vederlaget oppdragsgiver kan dekke, er 
imidlertid uvisst. Kommisjonen har i sin fortolkningsmeddelelse om konsesjoner uttalt at i 
tilfeller hvor oppdragsgiver betaler en del av leverandørens vederlag, må ikke vederlaget 
bli så stort at det fjerner risikoen forbundet med driften. Elimineres vederlagsrisikoen, 
mister kontrakten sitt konsesjonspreg.160 Vederlagsrisikoen må vurderes i tilknytning til de 
foretatte investeringer og løpende driftskostnader. Dette vil i henhold til kommisjonen være 
det avgjørende element, ved vurderingen av om det foreligger en konsesjonskontrakt.161  
 
I tilfeller hvor man forhandler om store og komplekse offentlige kontrakter, for eksempel 
OPS-avtaler, vil man av og til finne at avtalen har endret karakter underveis, som en følge 
av forhandlinger om risiko- og utbyttefordeling. Man kan dermed havne i en situasjon hvor 
feil prosedyre er valgt for kontraktinngåelsen.162 Valg av feil prosedyre kan få betydelige 
konsekvenser, da man i slike tilfelle risikerer å måtte begynne anbudsprosessen på nytt. Har 
man i utgangspunktet sett for seg inngåelsen av en tjenestekonsesjonskontrakt, vil det 
                                                 
159 Sak C-458/03. Parking Brixen GmbH mot Gemeinde Brixen et Stadtwerke Brixen AG. Saml. 2005, s. I-
08585. Premiss 40. 
 
160 Kommissionens fortolkningsmeddelelse om koncessioner i EU-lovgivnigen. (2000/C 121/02) Pkt. 2.1.2.  
161 Ibid.  
162 Grønbog om offentlig-private partnerskaber og fellesskabslovgivningen om offentlige kontrakter og 
koncessioner, pkt. 34 og Hjelmborg m.fl. (2005) s. 272. 
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kunne medføre en dramatisk endring av transaksjonskostnadene, dersom risikofordelingen 
forskyves slik at kontrakten endrer karakter til en tjenestekontrakt. Dette er en konsekvens 
av at tjenestekonsesjonskontrakter faller utenfor anskaffelsesforskriftens 
anvendelsesområde, mens tjenestekontrakter er omfattet og dermed gjenstand for en 
omfattende anskaffelsesprosedyre. 
 
Anskaffelsesforskriftens regulering av konsesjonskontrakter er mindre omfattende enn 
reguleringen av vare-, tjeneste- og bygge- og anleggskontrakter. I henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 2-1 (7), siste pkt. skal inngåelsen av Bygge- og 
anleggskonsesjoner følge reglene i anskaffelsesforskriftens del IV. Anskaffelsesforskriften 
kommer som nevnt ikke til anvendelse på tjenestekonsesjonskontrakter jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 bokstav j), med unntak av forskriftens § 1-2 (5), som 
kommer til anvendelse når innehaveren av en tjenestekonsesjonskontrakt foretar 
vareanskaffelser. I tilfeller som nevnt under anskaffelsesforskriftens § 1-2 (5), pålegger 
bestemmelsen konsesjonæren å overholde prinsippet om likebehandling.163  Oppdragsgiver 
er imidlertid forpliktet til å overholde EØS-avtalens grunnleggende prinsipper, og spesielt 
ikke-diskrimineringsprinsippet.164 Dette følger av Telaustria-dommen,165 og er nå også 
kommet til uttrykk i anskaffelsesdirektivets fortale pkt. 2.  
 
6.3 Kontraktsdefinisjonene anvendt på OPS-avtalen  
Problemstillingen i det følgende er metoden for klassifisering av en avtales ulike elementer, 
og hvordan metoden skal anvendes på OPS-avtalen. Når man står ovenfor en sammensatt 
avtale, som for eksempel OPS-avtalen for Høybråten skole, er klassifisering av avtalens 
ulike kontraktselementer nødvendig for å avgjøre om avtaleinngåelsen skal følge reglene 
for bygge- og anleggskontrakter, varekontrakter, tjenestekontrakter eller en av 
                                                 
163 Se ovenfor om likebehandlingsprinsippet i pkt. 3.9. 
164 Se ovenfor om ikke-diskrimineringsprinsippet i pkt. 3.8. 
165 Sak C-324/98. Telaustria Verlags GmbH og Telefonadress GmbH mod Telekom Austria AG. Saml. 2000, 
s. I-10745. Premiss 60-62. 
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konsesjonskontraktvariantene. Neste avsnitt vil gi en kort generell introduksjon til reglene 
som gjelder klassifisering. Deretter vil det bli foretatt en klassifisering av OPS-avtalens 
ulike elementer, ved hjelp av kontraktsdefinisjonene som er behandlet i pkt. 6.2 ovenfor og 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, 5 og 6.  
 
6.3.1 Generelt om klassifisering 
Når man skal foreta en klassifisering av en avtales ulike kontraktselementer, må man ta 
utgangspunkt i anskaffelsesforskriftens kontraktsdefinisjoner.166 De ulike 
kontraktsdefinisjonene har imidlertid ikke skarpe skillelinjer, noe som kan skape vansker i 
forbindelse med klassifiseringen. En bygge- og anleggskontrakt består for eksempel av 
både varer og tjenester. Bygge- og anleggskontrakter skiller seg dog fra de øvrige 
definisjonene, da det er kontraktens formål som er avgjørende for om avtalen omfattes av 
bygge- og anleggsdefinisjonen.167  Også en varekontrakt kan være sammensatt, da 
vareleveransen for eksempel kan inkludere montering av varen. Montering vil i 
utgangspunktet være en tjenesteytelse, men blir varen levert inklusiv montering, vil avtalen 
være en varekontrakt i henhold til anskaffelsesforskriftens § 2-4 (1). En avtale som 
omfatter både varer og tjenester, vil på den annen side utgjøre en tjenestekontrakt, dersom 
verdien av tjenesteytelsen er større enn verdien av varen.168 Ved klassifisering av avtalens 
ulike ytelser, må man dermed først vurdere om ytelsen kan plasseres inn under en av 
definisjonsvariantene i anskaffelsesforskriftens § 4-1.  
 
I forbindelse med klassifiseringen av en mulig bygge- og anleggskontrakt, må man se hen 
til anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, som gjengir NACE-nomenklaturens hovedavdeling 
F, bygge- og anleggsvirksomhet. Denne lister opp forskjellige former for bygge- og 
                                                 
166 Kontraktsdefinisjonene er omtalt i pkt. 6.2 ovenfor. 
167 Se Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 122. 
168 Jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-4 (1). 
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anleggsarbeider.169 Anskaffelsesforskriftens vedlegg 1 gir riktignok ingen henvisning til 
NACE-nomenklaturen, men forskriften er en gjengivelse i norsk rett av 
anskaffelsesdirektivet med vedlegg. Det fremkommer klart av anskaffelsesdirektivets 
vedlegg 1, at dette er NACE-nomenklaturets opplisting av bygge- og anleggsarbeider. Det 
er imidlertid ikke problemfritt å anvende NACE i forbindelse med klassifiseringen, da de 
ulike NACE-grupper ikke er uttømmende angitt.170  Det kan derfor være vanskelig å 
avgjøre om en ytelse er et bygge- og anleggsarbeid eller en tjenesteytelse. I tvilstilfeller kan 
man søke veiledning i CPV-nomenklaturen (Common Procurement Vocabulary), hvis 
referansenummer angis under de korresponderende NACE-kategorier i 
anskaffelsesdirektivets vedlegg 1.171 Er det motstrid mellom NACE-kategorien og CPV, vil 
NACE-kategorien ha forrang jfr.anskaffelsesdirektivets vedlegg 1, fotnote 1.  
 
Når man skal klassifisere ytelser, som kan omfatte tjenesteytelser, må man være 
oppmerksom på at enkelte tjenestekontrakter faller utenfor anskaffelsesforskriftens 
virkeområde jfr. forskriftens § 1-3 (2). I tillegg skilles det mellom prioriterte tjenester og 
uprioriterte tjenester. Anskaffelsesforskriftens vedlegg 5 gir en uttømmende oversikt over 
de prioriterte tjenestene, mens de øvrige tjenester, som ikke er unntatt etter 
anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2), omfattes av forskriftens vedlegg 6. Skillet mellom 
prioriterte og uprioriterte tjenester, er avgjørende for hvilke deler av anskaffelsesforskriften 
som kommer til anvendelse i forbindelse med en kontraktsinngåelse. Dersom 
tjenestekontraktens verdi overstiger terskelverdien angitt i anskaffelsesforskriftens § 2-2 
(1), og gjelder prioriterte tjenester, kommer anskaffelsesforskriftens del I og III til 
anvendelse, jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-1 (4). Gjelder kontrakten uprioriterte tjenester, 
kommer anskaffelsesforskriftens del I og II til anvendelse, uavhengig av anskaffelsens 
terskelverdi jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-1 (5) første setning. Overstiger verdien av de 
                                                 
169 Det fullstendige NACE nomenklaturet finnes i Rådets forordning 3037/90/EØF, av 9.10.90, om Den 
statistiske Nomenklatur for Økonomiske Aktiviteter i EF. 
170 Se Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 124. 
171 Kommisjonsforordning(EF) nr. 2151/2003 av 16. desember 2003 om endring av europaparlaments- og 
rådsforordning (EF) nr. 2195/2002 om en felles klassifikasjon for offentlige innkjøp (heretter CPV). 
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uprioriterte tjenestene terskelverdien i anskaffelsesforskriftens § 2-2 (1), vil også §§ 17-3 
og 18-4 komme til anvendelse ved kontraktsinngåelsen jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-1 
(5). 
 
I forbindelse med klassifiseringen av tjenesteytelser benyttes CPC-nomenklaturet (Central 
Product Classification).172 Dette er inntatt i anskaffelsesforskriftens vedlegg 5 og 6, som i 
tillegg inneholder de korresponderende CPV-koder, som er en mer presis angivelse av de 
ytelser som er omfattet av anskaffelsesforskriftens vedlegg 5 og 6. Oppstår det motstrid 
mellom CPC og CPV, er det i følge anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, note 1, CPC-
nomenklaturet som har forrang. 
 
Nedenfor skal det foretas en klassifisering av OPS-avtalens ulike ytelser. 
 
6.4 Undervisningsbyggs salg av Høybråten skole og bortfeste av tomt 
OPS-avtalen omfatter en avtale om salg av Høybråtens skoles faste installasjoner, samt 
bortfeste av skolens tomtearealer. Kjøpekontrakten mellom Undervisningsbygg (selger) og 
SG Finans (kjøper) er inntatt som vedlegg 3 og avtalen om bortfeste av tomten er inntatt 
som vedlegg 2 i OPS-avtalen.173 I forhold til anskaffelsesreglene er utgangspunktet i 
henhold til anskaffelsesloven § 3 at en transaksjon av rettigheter kun kommer inn under 
anskaffelsesreglene dersom disposisjonen innebærer en anskaffelse av varer, tjenester eller 
bygge- og anleggsarbeider, og foretas av en oppdragsgiver som nevnt i anskaffelsesloven 
§ 2. En oppdragsgivers salg av eiendom og bortfeste av tomtegrunn innebærer ingen 
anskaffelse, og er dermed ikke omfattet av anskaffelsesloven og anskaffelsesforskriften.174 
 
                                                 
172 CPC nomenklaturet, er et klassifikasjonssystem utarbeidet av FN.  
173 Se om Kjøpekontrakten og tomtefesteavtalen i pkt. 4.3.2 og 4.3.3 ovenfor. 
174 Se pkt. 5.3 ovenfor om begrepet anskaffelse. 
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6.5 Leiekontraktens ytelser 
I det følgende skal det foretas en klassifisering av Leiekontraktens ytelser. Dette er 
nødvendig da Leiekontrakten synes å innholde et leieelement, bygge- og anleggsarbeider 
og en finansieringsytelse. Klassifiseringen er utgangspunktet for å kunne avgjøre hvilke av 
anskaffelsesforskriftens regler som kommer til anvendelse på avtalen, fordi terskelverdiene 
for tjenestekontrakter og bygge- og anleggskontrakter er forskjellige, se forskriftens § 2-2.   
 
6.5.1 Leieelementet 
I det følgende skal det undersøkes om Leiekontraktens leieelement tilfredsstiller vilkårene 
for å være en tjenestekontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a).  
 
OPS-avtalens leieelementet kommer til uttrykk gjennom Leiekontraktens pkt. 7, som gir 
uttrykk for at Undervisningsbygg ”skal leie den allerede eksisterende bebyggelse, 
midlertidige installasjoner/bygninger som skal oppføres, og fremtidig oppførte bygninger 
og rehabiliterte bygninger i hht. Prosjektdokumenter inntatt i vedlegg 1.01.” Utleier er SG 
Finans. Undervisningsbygg skal så betale SG Finans et vederlag for lokalene som er stilt til 
rådighet, beregnet i henhold til Leiekontraktens pkt. 14. Leieperioden er fastsatt til 
byggetiden pluss 24 år jfr. Leiekontraktens pkt. 13 (1).175 
 
En leieavtale vil i utgangspunktet bli klassifisert som en tjenestekontrakt, jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), som definerer tjenestekontrakter som en 
”kontrakt, unntatt kontrakter som nevnt i bokstav b og c.”176 Anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav b) gjelder varekontrakter og bokstav c) gjelder bygge- og anleggskontrakter. Da 
leie av lokaler, her Høybråten skole, i utgangspunktet verken utgjør en varekontrakt eller 
bygge- og anleggskontrakt, må leieavtalen i følge tjenestekontraktdefinisjonen i § 4-1 
bokstav d), utgjøre en tjenesteytelse. Leiekontrakten for Høybråten skole inneholder 
                                                 
175 En nærmere redegjørelse for hvilke bestemmelser Leiekontrakten omfatter, er gitt ovenfor i pkt. 4.3.5. 
176 Se definisjonen av tjenestekontrakter i pkt. 6.2.3 ovenfor. 
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dermed en tjenestekontrakt, dersom kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav a) er oppfylt.  
 
I henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a), må en avtale om tjenesteytelser 
tilfredsstille følgende vilkår for å være en tjenestekontrakt: avtalen må inngås skriftlig, 
mellom minst en oppdragsgiver og minst en leverandør, som er forskjellige juridiske 
personer, og avtalen må være gjensidig bebyrdende. Skriftlighetsvilkåret177 er oppfylt, da 
avtalen er inngått i skriftlig form. Anskaffelsens oppdragsgiver er Undervisningsbygg, som 
leier Høybråten skole, og Leverandør er SG Finans, som i avtalen beskrives som Utleier. 
Det er ikke tvilsomt at vi her står overfor to forskjellige juridiske personer, og vilkåret om 
at avtalen må inngås mellom minst en oppdragsgiver og minst en leverandør i § 4-1 
bokstav a), er dermed oppfylt.  
 
Det er som nevnt, også et vilkår at avtalen er gjensidig bebyrdende, for at den skal kunne 
karakteriseres som en kontrakt. Dette medfører at ytelsene må være gjensidig avhengig av 
hverandre. I følge avtalen, er SG Finans forpliktet til å stille Høybråten skole til Leietakers 
disposisjon, i ”Byggetiden + 24 år” jfr. Leiekontraktens pkt. 13. For tilgangen til Høybråten 
skole, skal Undervisningsbygg betale finansleie. Finansleien er i henhold til 
Leiekontraktens pkt. 14, en konsekvens av forrentning av leieberegningsgrunnlaget, med 
tillegg av en fast margin. Leieberegningsgrunnlaget i byggetiden, består av kjøpesummen 
SG Finans betalte for Høybråten skole, samt omkostninger jfr. Leiekontraktens pkt. 14.1. I 
driftsperioden består finansleien i følge Leiekontraktens pkt. 14.2 av de totale 
prosjektkostnader, samt enkelte justeringer. Den totale finansleie som skal ytes i driftstiden, 
kan dermed ikke knyttes opp til leie av lokaler. Det synes imidlertid klart, at 
Undervisningsbyggs betaling av finansleie, er avhenging av at SG Finans stiller Høybråten 
skole til Leietakers disposisjon i henhold til avtalen og omvendt. Leieavtalen mellom SG 
Finans og Høybråten skole er dermed gjensidig bebyrdende. 
 
                                                 
177 Se om skriftlighetsvilkåret i pkt. 6.5.2.5 nedenfor. 
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Da leie av bygninger innebærer en tjenesteytelse, og kontraktsvilkåret er oppfylt i henhold 
til ovennevnte drøftelse, kan det konstateres at Leiekontrakten omfatter en tjenestekontrakt 
som gjelder leie av lokaler. 
 
Leieavtaler for eksisterende bygg, er unntatt fra anskaffelsesforskriften jfr. forskriftens § 1-
3 (2) bokstav b).178 Det kan dermed være et spørsmål om man skal vurdere den delen av 
leieavtalen som gjelder leie av eksisterende bygg for seg, og leieperioden for 
bygningsmassen etter at bygge- og anleggsarbeidene er utført for seg. Det vil imidlertid by 
på problemer å foreta en slik oppdeling, da overtakelsen av nybyggene skal skje gradvis, 
etter hvert som de ferdigstilles, se Leiekontraktens pkt. 12 (2) jfr. vedlegg 1.01 pkt. 6. En 
løsning kunne i tilfelle være å si at leieavtalen skifter karakter på tidspunktet for endring av 
finansleien. Da byggetiden er vesentlig kortere enn driftstiden, og det er klart at avtalens 
formål er tilgangen til de ferdigstilte lokalene, vil det neppe ha noen hensikt å forfølge 
temaet videre.  
 
6.5.2 Bygge- og anleggsarbeid 
I det følgende skal det undersøkes om Leiekontrakten omfatter en bygge- og 
anleggskontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c). I henhold til Leiekontrakten 
skal SG Finans stille Leieobjektet til disposisjon for Leietaker, slik dette er definert i 
Leiekontraktens pkt. 7 jfr. vedlegg 1.01. I vedlegg 1.01 pkt. 1.1 heter det: ”Leieobjektet 
skal utformes, oppføres, innredes og utstyres slik det fremgår av følgende 
prosjektdokumenter.” De nevnte prosjektdokumenter omhandler blant annet beskrivelsen 
av de arbeider som skal utføres på bygningene. For denne ytelsen skal Leietaker svare en 
finansleie beregnet i henhold til Leiekontraktens pkt. 14.  
 
I henhold til konkurransegrunnlaget for Høybråten skole omfatter avtalen både 
prosjektering, leie av eksisterende bygninger, omfattende rehabilitering av disse 
bygningene, oppføring av nye bygninger og leie av de nyoppførte bygningene. 
                                                 
178 Se om unntaket for eksisterende bygg, i pkt. 6.2.3 ovenfor. 
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Definisjonen av bygge- og anleggskontrakter i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), 
inneholder tre ulike definisjonsvarianter. Den første definisjonsvarianten gjelder utførelse, 
eller utførelse og planlegging av bygge- og anleggsarbeider som nevnt i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 1.179 Andre definisjonsvariant gjelder utførelse eller 
utførelse og planlegging av et bygge- og anleggsarbeid,180 mens den tredje 
definisjonsvarianten gjelder ”utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg 
som oppfyller de krav som er satt av den offentlige oppdragsgiver.”181  Da bygge- og 
anleggsarbeidene som følger av Leiekontrakten, nettopp er ledsaget av en leieavtale og 
mest sannsynlig et finansieringselement, vil anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), 
tredje definisjonsalternativ være et naturlig utgangspunkt for vurderingen av om det 
foreligger en bygge- og anleggskontrakt. Nedenfor skal det derfor foretas en prøving av 
Leiekontrakten, opp mot vilkårene i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), tredje 
definisjonsalternativ, for å avgjøre om Leiekontrakten omfatter en bygge- og 
anleggskontrakt. 
 
6.5.2.1 Utførelse av bygg og anlegg 
I følge anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), tredje definisjonsalternativ, er det et vilkår 
at avtalen gjelder utførelse av et ”bygg og anlegg”, for at avtalen skal være en bygge- og 
anleggskontrakt jfr. tredje definisjonsalternativ. I henhold til drøftelsen under pkt. 6.2.2.3 
ovenfor, må et ”bygg og anlegg” forstås på samme måte som ”bygge- og anleggsarbeid” i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) siste pkt. Et bygge- og anleggsarbeid er jfr. § 4-1 
bokstav c), siste pkt. ”resultatet av et sett av bygge- og anleggsaktiviteter som i sin helhet 
er tilstrekkelig til å oppfylle en økonomisk og teknisk funksjon.” Med en bygge- og 
anleggsaktivitet, forstås et bygge- og anleggsarbeid listet opp i anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 1. Det første man må gjøre, er derfor å undersøke om Leiekontrakten forplikter 
                                                 
179 Første definisjonsvariant er behandlet i pkt. 6.2.2.1 ovenfor. 
180 Andre definisjonsvariant er behandlet i pkt. 6.2.2.2 ovenfor. 
181 Tredje definisjonsvariant er behandlet i pkt. 6.2.2.3 ovenfor. 
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Utleier til å utføre noen av de byggeaktiviteter, som er nevnt i anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 1. 
 
I konkurransegrunnlaget for Høybråten skole er det beskrevet en lang rekke bygge- og 
anleggsaktiviteter, som skal utføres av Utleier. Disse arbeidene omfatter rivningsarbeider, 
oppføring av nybygg, rehabilitering av uteområder, anlegg av adkomstvei, ombygging og 
utbygging av bygninger og bygningsrehabilitering. Alle disse bygningsaktivitetene kommer 
inn under en av kategoriene angitt i anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, som lister opp 
forskjellige former for bygge- og anleggsarbeid. Bygningsrehabiliteringen består blant 
annet av bygningsmessig oppgradering, nytt vvs-, elektrisitets-, tele-, alarm- og 
ventilasjonsanlegg. Det skal også foretas en rehabilitering av uteområdene, som blant annet 
består av opparbeidelse av uteområder til parkmessig standard, opparbeidelse av 
skolegården i to nivå, bygging av amfi, trapper, ramper, støttemurer, rekkverk, drenering, 
drikkefontener, utvendig belysning, parkeringsplass, sykkelparkering etc. Utleiers ytelse 
omfatter også det faste inventaret, som skolen skal utstyres med.182 Fast inventar som er 
installert med tanke på bruken av bygningene, vil ikke utgjøre en del av bygge- og 
anleggsarbeidet, da det ikke er nødvendig for en bygnings funksjon. Tavler, filmlerret og 
knaggrekker er eksempler på fast inventar som ikke utgjør en del av bygge- og 
anleggsarbeidet, men vil utgjøre en varekontrakt.183  
 
Leiekontrakten omfatter også en prosjekteringsytelse. I følge Prosjekteringsavtalen pkt. 1.1. 
er Utleier forpliktet til å utforme, oppføre, innrede og utstyre Høybråten skole, i henhold til 
prosjektdokumentene.184 Utleiers ansvar for prosjekteringen, i forbindelse med utbygging 
og rehabilitering av Høybråten skole, er nærmere beskrevet i konkurransegrunnlaget, 
vedlegg 4.01A. Det fremgår av vedlegg 4.01A at Utleier blant annet skal utarbeide et 
funksjonsprosjekt, utføre en rekke nærmere spesifiserte beregninger, utarbeide tegninger, 
                                                 
182 Jfr. Prosjekteringsavtalen pkt. 8. 
183 Se Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 131. 
184 Da prosjektdokumentene ikke er tilgjengelig, vil den videre drøftelse gjøre bruk av beskrivelsen gitt i 
konkurransegrunnlaget for Høybråten skole. 
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utarbeide et identifikasjonssystem, planlegge sonedeling av bygningsmassen etc.  Alle 
disse planleggingsoppgavene er knyttet til bygge- og anleggsarbeidet (Høybråten nye 
skole), og vil derfor utgjøre en del av bygge- og anleggskontrakten jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c).  
 
Et sett bygge- og anleggsaktiviteter vil først utgjøre et bygge- og anleggsarbeid, når disse 
aktivitetene i ”sin helhet er tilstrekkelig til å oppfylle en økonomisk og teknisk funksjon,” 
jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) siste pkt.185 Resultatet når de avtalte bygge- og 
anleggsaktivitetene er utført, vil utgjøre en ”ny” moderne Høybråten skole, som er tilpasset 
dagens krav til teknologiske og fleksible løsninger. Man må derfor kunne slutte at 
Høybråten skole, når denne er ferdigstilt, vil oppfylle en selvstendig ”økonomisk og 
teknisk funksjon.”186 Da de avtalte bygge- og anleggsaktivitetene i sin helhet er 
tilstrekkelig til at Høybråten skole oppfyller en økonomisk og teknisk funksjon, foreligger 
det i henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) siste pkt. et bygge- og 
anleggsarbeid. Vilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), tredje 




I det følgende skal det undersøkes om Undervisningsbyggs krav til utførelsen av Høybråten 
skole, tilfredsstiller spesifiseringskravet oppstilt i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), 
tredje definisjonsalternativ. Spesifiseringsvilkåret fremkommer som nevnt av tredje 
definisjonsalternativ, hvor det uttales at et bygg og anlegg må oppfylle ”de krav som er satt 
av den offentlige oppdragsgiver.” Konkurransegrunnlaget som Undervisningsbygg har 
utarbeidet i forbindelse med OPS-avtalen, omfatter en rekke krav til bygge- og 
anleggsarbeidet. Av konkurransegrunnlaget fremkommer blant annet det stipulerte 
arealbehov, og det er gitt visse føringer for hvordan arealet skal fordeles mellom de ulike 
                                                 
185 Kravet til økonomisk og teknisk funksjon er behandlet ovenfor i pkt. 6.2.2. 
186 Se sak C-220/05. Jean Auroux m.fl. mot Commune de Roanne. Saml. 2007, s. I-00385. Premiss 41. 
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bygg på eiendommen. Det er også inntatt diverse kravspesifikasjoner som angir mer 
detaljerte krav knyttet til Utleiers prosjektering, arealfordeling, bygningstekniske krav, krav 
til soneinndeling av byggene, krav til person-, hærverk- og innbruddsikring, krav til 
miljøløsninger og materialbruk, angivelse av lydklasser for de enkelte rom etc.  
 
Konkurransegrunnlaget oppgir kun hvilke behov arbeidene må tilfredsstille og minstekrav 
til utførelse. Utleier vil dermed stå forholdsvis fritt i forhold til utforming av prosjektet, og 
ved valg av tekniske løsninger, så sant løsningene oppfyller de behov som er uttalt. 
Leietaker har imidlertid forbeholdt seg retten til å godkjenne for eksempel 
funksjonsprosjektet. (Funksjonsprosjektet viser den detaljerte funksjonaliteten. For 
eksempel plassering av lys, stikkontakter osv.) Undervisningsbygg har dermed forbeholdt 
seg retten til å legge visse føringer for prosjektet, også etter kontraktsinngåelsen. 
Konkurransegrunnlaget, med kontraktsforslag og kravspesifikasjoner gir veldig klare 
føringer, i forhold til de behov bygge- og anleggsarbeidet (Høybråten nye skole) må 
oppfylle. Undervisningsbyggs kravspesifikasjoner må anses å være tilstrekkelige til å innfri 
vilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1, bokstav c), om at det aktuelle bygg og anlegg 
(Høybråten nye skole) må fyllestgjøre den offentlige oppdragsgivers krav til resultatet av 
bygge- og anleggsarbeidet. 
 
6.5.2.3 Gjensidighet 
I den videre drøftelse skal det vurderes om avtalen, som gjelder bygg- og anleggsarbeider, 
kan anses å være inngått ”mellom en eller flere oppdragsgivere og en eller flere 
leverandører,” jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a). Det er i henhold til denne 
bestemmelsen, et vilkår at det skjer en utveksling av ytelser mellom to forskjellige juridiske 
personer, hvorav minst en er offentlig oppdragsgiver jfr. anskaffelsesforskriftens § 1-2 og 
minst en er leverandør. I det følgende skal det diskuteres, hvorvidt eiendomsretten over 
bygningsmassen har betydning, i forhold til spørsmålet om Undervisningsbygg kan anses å 
være en offentlig oppdragsgiver i anskaffelsesforskriftens forstand. Spørsmålet aktualiserer 
seg, da SG Finans har overtatt eiendomsretten over bygningsmassen som utgjør Høybråten 
skole jfr. Kjøpekontrakten, og dermed formelt er eier av Høybråten skole. Det kan derfor 
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hevdes at bygge og anleggsarbeidene i realiteten skjer til fordel for SG Finans, og ikke til 
fordel for Undervisningsbygg. Dersom så er tilfelle, vil ikke avtalen om utførelse av bygge- 
og anleggsarbeider, innebære noen utveksling av ytelser. Skjer det ingen utveksling 
av ytelser, vil ikke kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 a) være oppfylt.  
Da Leiekontrakten er inngått mellom Undervisningsbygg og SG Finans, oppstår det også et 
spørsmål om SG Finans er å anse som leverandør for bygge- og anleggsarbeidene, når de 
selv ikke er i stand til å utføre bygge- og anleggsarbeidet.  
 
Oppdragsgiver 
Formelt sett synes det klart at SG Finans, må anses å være oppdragsgiver for bygge- og 
anleggskontraktene i avtaleforholdet med entreprenøren. Bygge- og anleggsarbeidene 
utgjør imidlertid også en del av avtaleforholdet mellom SG Finans og Undervisningsbygg, i 
følge Leiekontraktens pkt. 7 jfr. Prosjektavtalen. Det er klart at det var Undervisningsbygg 
som tok initiativet til bygge- og anleggsarbeidene, jfr. konkurransegrunnlaget for 
Høybråten skole. Situasjonen synes derfor å være, at SG Finans er den formelle 
oppdragsgiver i forbindelse med bygge- og anleggsarbeidene, samtidig som 
Undervisningsbygg fremstår som den reelle oppdragsgiver. En tilsvarende problemstilling 
ble behandlet av EF-domstolen i Scala-dommen.187 I denne saken uttalte EF-domstolen i 
forbindelse med tolkningen av bygge- og anleggsdirektivet188 art. 1 bokstav a), at 
bestemmelsen må ”fortolkes på en sådan måde, at dets effektive virkning sikres.”189 EF-
domstolen uttaler videre at direktivets formål er å ”fjerne begrænsningerne for 
etableringsfriheden og den frie udveksling af tjenesteydelser i forbindelse med offentlige 
bygge- og anlægskontrakter med henblikk på at åbne disse kontrakter for en effektiv 
konkurrence.”190  
                                                 
187 Sak C-399/98. Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Saml. 
2001 s. I-05409. 
188 Rådets Direktiv 93/37/EØF. 
189 Sak C-399/98. Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Saml. 




Denne saken ble behandlet etter bygge- og anleggsdirektivet, men vedtagelsen av anskaffelsesdirektivet har 
ikke medført endringer i innholdet av bygge- og anleggsdirektivets art. 1 bokstav a). Man må derfor kunne 
legge til grunn, at rettstilstanden på området er den samme nå, som før vedtagelsen av anskaffelsesdirektivet.  
 
Scala-saken omhandlet problemstillinger knyttet til en utbyggingstillatelse, utstedt etter 
italiensk lovgivning. Den som ble tildelt en utbyggingstillatelse, skulle etter den italienske 
bestemmelsen betale et gebyr som vederlag for de infrastrukturarbeider, som ble 
nødvendige i kjølvannet av utbyggingen. Innehaveren av utbyggingstillatelsen kunne 
alternativt velge å utføre infrastrukturarbeidene selv, mot helt eller delvis fradrag i gebyret. 
Infrastrukturarbeidene skulle så overføres til den offentlige myndighet. EF-domstolen fant 
at dette var en direkteanskaffelse i strid med direktivets bestemmelser, da den reelle 
oppdragsgiver var det offentlige myndighetsorgan, ikke innehaveren av 
utbyggingstillatelsen. Situasjonen ville i henhold til EF-domstolen vært annerledes, dersom 
kommunen i henhold til italiensk lovgivning kunne pålagt utbyggeren å følge 
anskaffelsesdirektivets bestemmelser. I så fall ville direktivets effektive virkning være 
tilgodesett.191 Overført på avtalen om bygge- og analeggsarbeider i forbindelse med 
utbyggingen av Høybråten skole, innebærer dette at Undervisningsbygg må anses å være 
ordregiver, da arbeidene reelt sett ble utført på deres vegne. 
 
Det kan også bemerkes at Kjøpekontraktens gyldighet i henhold til dennes pkt. 6, er 
avhengig av at partene har undertegnet alle kontraktsdokumenter som er en del av OPS-
avtalen. Avtalen om bygge- og anleggsarbeider inngår i disse kontraktsdokumentene. 
Skulle man akseptert at en overdragelse av bygningsmassen ville medføre at SG Finans 
måtte betraktes som oppdragsgiver i forhold til anskaffelsesreglene, ville dette åpnet opp 
for omgåelser av regelverket. Et forsøk på omgåelse av anskaffelsesforskriften, ved å 
overføre en kontrakt til en virksomhet som ikke er oppdragsgiver i henhold til 
anskaffelsesforskriften, vil være en hindring i forhold til anskaffelsesforskriftens effektive 
virkning, og i strid med anskaffelsesreglene. Dette fremkommer av Mannesmann-saken, 
                                                 
191 Sak C-399/98. Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Saml. 
2001 s. I-05409. 
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hvor EF-domstolen uttaler at en kontrakt som oppfyller bestemmelsen i direktiv 93/37 art. 
1, bokstav a, ikke mister sin karakter av offentlig bygge- og anleggskontrakt ved at 
ordregivers rettigheter og plikter overføres til en virksomhet som ikke er omfattet av 
anskaffelsesreglene. 192  Dette ville sette formålet med anskaffelsesdirektivet, som er å 
sikre etableringsfriheten og fri flyt av tjenester i forbindelse med offentlige bygge- og 
anleggskontrakter, i fare. Situasjonen kunne tenkes å være annerledes, dersom det aktuelle 
byggeprosjektet kom inn under den private virksomhets formål fra starten av, samt at 
bygge- og anleggskontrakten var inngått av det offentlige organ på vegne av den private 
virksomhet. Dersom man finner at SG Finans er oppdragsgiver i forhold til de avtalte 
bygge- og anleggsarbeider, og av denne grunn unnlater å utlyse en anbudskonkurranse, 
ville dette være en omgåelse av anskaffelsesforskriften jfr. Mannesmann-saken. Dette 
følger av at Undervisningsbygg påbegynte prosjektet for rehabilitering og utvidelse av 
Høybråten skole, ved blant annet utarbeidelse av et forprosjekt, for deretter å overdra 
ansvaret for videreutvikling og gjennomførelse av prosjektet til SG Finans.  
 
Det kan også reises spørsmål ved hvor reell eiendomsoverdragelsen fra Undervisningsbygg 
til SG Finans, i realiteten er. Avtalekonstruksjonen i OPS-avtalen innebærer at 
Undervisningsbygg selger skolen til SG Finans, for så å la SG Finans stå ansvarlig for 
rehabiliteringen og utvidelsen av skolen, for dernest å leie skolen tilbake til 
Undervisningsbygg. Denne avtalekonstruksjonen taler for at OPS-avtalen i realiteten er en 
”sale and lease back avtale.” I en ”sale and lease back” avtale vil eiendomsoverdragelsen 
som regel være av formell art, ikke reell. Dette bekreftes av uttalelsene i NOU 1993 nr. 4, 
hvor følgende er uttalt om ’sale and lease back avtaler’:  
 
”Det forekommer også at leieren overdrar et bygg han allerede eier til selskapet, for 
deretter å lease bygget tilbake (sale and lease back). Selskapets eierstatus er rent 
formell og tjener utelukkende som sikkerhet for engasjementet. Kontraktsforholdet 
mellom partene er utformet som en leieavtale hvor det fremgår at selskapet er eier 
av bygningen, og at kunden leier den. Kunden kan som oftest si opp leieavtalen 
                                                 
192 Sak C-44/96. Mannesmann Anlagenbau Austria AG m.fl. mot Strohal Rotationsdruck GesmbH. Saml. 
1998 s.I-00073,  premiss 42-44. 
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med en viss frist, men i så fall skal det gjerne skje et etteroppgjør. Videre er det 
alltid avtalt en minimumsperiode: I denne perioden må kunden betale en forholdsvis 
høy leie som skal dekke selskapets omkostninger og fortjeneste. Leiefastsettelsen 
skjer på grunnlag av rentenivå og nedbetalingstid for kreditten, ikke på grunnlag av 
antatt markedsleie. Etter utløpet av minimumsperioden har kunden rett til å fortsette 
leieforholdet til en atskillig lavere leie, og han har som oftest rett til å kjøpe 
eiendommen til en på forhånd fastsatt pris.”193  
 
Beskrivelsen av ”sale and lease back avtaler” ovenfor, synes å passe som hånd i hanske 
med OPS-avtalene for Høybråten skole, også finansieringsaspektet gjenfinnes i OPS-
avtalen for Høybråten skole, jfr. pkt. 6.5.3 nedenfor. Selv om det har skjedd en formell 
overdragelse av Høybråten skole til SG Finans, må det legges til grunn at den reelle eier er 
Undervisningsbygg, da overdragelsen av eiendomsretten ikke synes å innbære noen 
realitet.194 Dette kan blant annet begrunnes med at det er Undervisningsbyggs behov som 
danner grunnlaget for bygge- og anleggsarbeidet, jfr. pkt. 6.5.2.2 ovenfor. Misligholder 
Utleier sine forpliktelser etter avtalen, har Leietaker plikt til å overta leieobjektet jfr. 
Leiekontraktens pkt. 19, siste ledd. 
 
I henhold til den ovennevnte drøftelse synes det klart at Undervisningsbygg må anses å 
være oppdragsgiver i forhold til bygge- og anleggsarbeidene ved Høybråten skole, selv om 
det formelt sett har skjedd en eiendomsoverdragelse av Høybråten skole til SG Finans. 
Begrunnelsen for dette resultatet er at anskaffelsesforskriften må tolkes på en måte som 
sikrer forskriftens effektive virkning, jfr. drøftelsen ovenfor. Forskriftens effektive virkning 
sikres blant annet ved å fjerne begrensninger for etableringsfriheten og fri flyt av tjenester, 
og forhindre omgåelser. 
 
                                                 
193 NOU 1993:4. Lov om husleieavtaler, pkt. 3.1.1. 
194 I en tilsvarende sak som var oppe for Klagenævnet for Udbud den 29. januar 2002, fant Klagenævnet at 
Farum kommune var den reelle eier av eiendommene, på tross av den formelle overføring av eiendomsretten 
til Finansieringsinstituttet for Industri og Håndværk A/S. Klagenævnet begrunnet sin avgjørelse med at 
anskaffelsesreglene skal fortolkes etter sitt formål, som er å fjerne risikoen for diskriminering på grunn av 
nasjonalitet, og å fjerne risikoen for at ordregiver tar andre hensyn enn økonomiske. 
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Leverandør 
SG Finans er ikke selv i stand til å utføre bygge- og anleggsarbeidene, og må derfor 
engasjere en entreprenør for å få arbeidene utført. Siden Utleier selv ikke er i stand til å 
utføre bygge- og anleggsarbeidene, kan man reise spørsmål ved hvorvidt Utleier kan anses 
å være leverandør av disse ytelsene. Det oppstår dermed et spørsmål om en slik avtale kan 
anses å være gjensidig bebyrdende, når leverandøren setter bort bygge- og 
anleggsarbeidene til en tredjemann. Anskaffelsesforskriftens tredje definisjonsvariant er 
ment å omfatte avtaler som gjelder bygge- anleggsarbeid, men som i sin form avviker fra 
en tradisjonell bygge- og anleggskontrakt.195 Dette kan for eksempel være sale-and-lease-
back avtaler, som omtalt ovenfor, eller byplanleggingsavtaler.196 I følge 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) tredje definisjonsalternativ, kan bygge- og 
anleggsarbeidet utføres ”på en hvilken som helst måte.” I dette ligger blant annet at 
arbeidet kan utføres av en tredjemann. Dette følger direkte av ordlyden i den tyske 
språkversjonen av anskaffelsesdirektivet, hvor det i anskaffelsesdirektivet art. 1, pkt. 2, 
bokstav b) heter: ”oder die Erbringung einer Bauleistung durch Dritte, gleichgültig mit 
welchen Mitteln.” Verken anskaffelsesforskriften eller de øvrige språkversjonene av 
anskaffelsesdirektivet inneholder imidlertid samme formulering. Det oppstår dermed et 
spørsmål om hvilken vekt man kan tillegge den tyske språkversjon av 
anskaffelsesdirektivet. Spørsmålet løses imidlertid av EF-domstolens rettspraksis, hvor det 
er fastslått at en bygge- og anleggskontrakt ikke mister sin karakter som gjensidig 
bebyrdende, fordi leverandøren overlater til en tredjeperson å utføre arbeidet. Dette har 
blant annet kommet til uttrykk i Roanne-saken, hvor det sies:  
 
”I øvrig fremgår det af fast retspraksis, at det for at kunne kvalificeres som 
entreprenør i den forstand, hvori dette udtryk er anvendt i direktivets artikel 1, litra 
a), ikke kræves, at den person der indgår kontrakten med en ordregivende 
myndighed, selv skal være i stand til direkte at gennemføre den aftalte ydelse med 
sine egne midler (jf. I denne retning dom af 14.4.1994, sag C-389/92, Ballast 
                                                 
195 Vejledning om EU-reglerne om offentlige indkøb af bygge- og anlægsopgaver, del II, pkt. 1.4. 
196 Se for eksempel Konkurrencestyrelsens vejledning til udbudsdirektivene, s. 51, sak C-220/05. Jean 
Auroux m.fl. mot Commune de Roanne. Saml. 2007, s. I-00385, premiss 36 og pkt. 6.2.2.3 ovenfor.  
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Nedam Groep, Sml. I, s. 1289, præmis 13, og af 2.12.1999, sag C-176/98, Holst 
Italia, Sml. I, s. 8607, præmis 26). Det følger heraf, at det med henblikk på at 
afgøre, hvorvidt kontraktens hovedformål er gennemførelsen af et bygge- og 
anægsarbejde, er uden betydning, at SEDL ikke selv udfører alle arbejderne og 
lader dem udføre af underentreprenører.”197   
 
Det samme følger også av Scala-saken, hvor det ble uttalt ”at direktivets artikel 1, litra a), 
ikke kræver, at den person, der indgår en kontrakt med en ordregivende myndighed, skal 
være i stand til direkte at gennemføre den aftalte ydelse med sine egne midler, for at kunne 
kvalificeres som entreprenør.”198  
 
Det har dermed ingen betydning, at SG Finans ikke selv er i stand til å utføre det aktuelle 
bygge- og anleggsarbeidet, som skal utføres for Undervisningsbygg. Når Leiekontrakten 
også har til formål å oppføre et bygg og anlegg (Høybråten skole), er det i henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) tredje definisjonsalternativs ordlyd og EF-
domstolens rettspraksis,199 klart at avtalen vil være en bygge- og anleggskontrakt, selv om 
leverandøren engasjerer en tredjemann til å utføre arbeidene.  
 
I følge drøftelsen ovenfor, kan det konstateres at avtalen om bygge- og anleggsarbeider for 
Høybråten skole, er inngått mellom en oppdragsgiver (Undervisningsbygg) og en 
leverandør (SG Finans). I henhold til EF-domstolens rettspraksis, må man tolke 
anskaffelsesforskriften på en måte som sikrer forskriftens effektive virkning. For å sikre en 
effektiv konkurranse på området for offentlige kontrakter, må man se hen vil hvem som er 
avtaleforholdets reelle oppdragsgiver, og legge til grunn en tolkning av regelverket som 
forhindrer kreative forsøk på omgåelser. Av de samme grunner vil ikke en avtale om 
bygge- og anleggsarbeider falle utenfor anskaffelsesreglene, fordi leverandøren ikke er i 
                                                 
197 Sak C-220/05. Jean Auroux m.fl. mot Commune de Roanne. Saml. 2007, s. I-00385. Premiss 38. 
198 Sak C-399/98. Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Saml. 
2001, s. I-05409. Premiss 90. 
199 Sak C-220/05. Jean Auroux m.fl. mot Commune de Roanne. Sml. 2007, s. I-00385 og Sak C-399/98. 
Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Sajl. 2001, s. I-05409. 
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stand til å utføre arbeidene selv. Er leverandøren ansvarlig for at arbeidene blir utført, er 
dette tilstrekkelig til å anse ham som leverandør av arbeidene. 
 
6.5.2.4 Gjensidig bebyrdende 
Problemstillingen i det følgende er hvorvidt avtalen mellom SG Finans og 
Undervisningsbygg er gjensidig bebyrdende. Det er et vilkår i henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c) jfr. bokstav a), at en avtale om bygge- og 
anleggsarbeider må være ”gjensidig bebyrdende,” for at avtalen kan anses å utgjøre en 
bygge- og anleggskontrakt. En avtale vil være gjensidig bebyrdende, dersom det skjer en 
utveksling av ytelser mellom partene, forpliktelsen til utveksling av ytelser er gjensidig 
avhengig av hverandre, og utvekslingen skjer mellom to forskjellig juridiske personer.200 
 
Det er ikke tvilsomt, at SG Finans og Undervisningsbygg er to atskilte juridiske personer. 
Spørsmålet blir derfor om det skjer en gjensidig utveksling av ytelser mellom SG Finans og 
Undervisningsbygg, og om disse ytelsene er innbyrdes avhengig av hverandre. Ytelsen 
SG Finans skal erlegge, består av bygge- og anleggsarbeider fastlagt i henhold til 
Leiekontraktens pkt. 7 jfr. Prosjekteringsavtalen. Undervisningsbyggs gjenytelse består av 
forpliktelsen til å betale finansleie. Finansleien omfatter betaling for bygge- og 
anleggsarbeidene, da den fremkommer som en konsekvens av forrentning av 
leieberegningsgrunnlaget, som består av de samlede prosjektkostnader jfr. Leiekontraktens 
pkt. 14 (1) og pkt. 14.2. I henhold til Konkurransegrunnlaget for Høybråten skole, pkt. 4, 
består prosjektkostnaden i hovedsak av kostnader knyttet til bygge- og anleggsarbeidet. Det 
må også foreligge en gjensidig avhengighet mellom ytelsene, noe som i dette tilfelle er 
uproblematisk. Oppfyller ikke SG Finans sin plikt til å levere Høybråten skole i 
kontraktsmessig stand, vil de ikke ha noen rett til å motta finansleie. Undervisningsbygg vil 
heller ikke ha noen plikt til å erlegge den delen av den avtalte finansleie som utgjør 
                                                 
200 Sak C-107/98. Teckal Srl mot Comune di Viano og Azienda Gas-Acqua Consorziale (AGAC) diReggio 
Emilia. Saml. 1999 s. I-08121, premiss 47 flg. 
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motytelsen til bygge- og anleggsarbeidene, hvis SG Finans ikke oppfyller sine forpliktelser 
til å sørge for at bygge- og anleggsarbeidene utføres.  
 
Da SG Finans og Undervisningsbygg er to atskilte juridiske personer, og ytelsene som skal 
utveksles mellom de to parter er gjensidig avhengig av hverandre, må avtalen anses å være 
gjensidig bebyrdende.  
 
6.5.2.5 Skriftlighet 
Anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a), oppstiller også et krav om skriftlighet ved 
inngåelsen av bygge- og anleggskontrakter. Begrepet ”skriftlig” er definert i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav h) hvor det heter: ”ethvert uttrykk bestående av ord 
eller tall som kan leses, reproduseres og deretter kommuniseres.” I følge forarbeidene 
stilles det ikke strenge krav til skriftlighet. En ordrebekreftelse vil for eksempel 
tilfredsstille skriftlighetskravet.201 Elektroniske meldinger, som er tilgjengelige også for 
ettertiden, vil også tilfredsstille skriftlighetskravet, jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav h). Det er ingen tvil om at avtalen som gjelder bygge- og anleggsarbeidene ved 




Spørsmålet som har vært gjenstand for undersøkelse under avhandlingens pkt. 6.5.2, er 
hvorvidt Leiekontrakten omfatter en bygge- og anleggskontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens 
§ 4-1 bokstav c). Vurderingen har tatt utgangspunkt i anskaffelsesforskriftens definisjon av 
bygge- og anleggskontrakter i forskriftens § 4-1 bokstav c), tredje definisjonsalternativ, 
som lyder: ”utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg som oppfyller de 
krav som er satt av den offentlig oppdragsgiver”. I pkt. 6.5.2.1 ovenfor ble det konstatert, at 
Leiekontrakten omfatter utførelse på en hvilken som helst måte av et bygg og anlegg, som 
                                                 
201 NOU 1997:21 s. 122. 
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er et vilkår etter tredje definisjonsalternativ. Utførelsen skjedde jfr. pkt. 6.5.2.2 ovenfor, i 
henhold til de krav som var satt av Undervisningsbygg. Avtalen om bygge- og 
anleggsarbeider er inngått mellom en oppdragsgiver (Undervisningsbygg) og en leverandør 
(SG Finans) jfr. anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav a), selv om bygge- og 
anleggsarbeidene skjedde i perioden etter at eierrettighetene til Høybråten skole var 
overført til SG Finans, se pkt. 6.5.2.3 ovenfor. I pkt. 6.5.2.4 ovenfor, er det også konstatert 
at ytelsene er gjensidig bebyrdende og dermed tilfredsstiller vilkåret i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a). Det er også konstatert i pkt. 6.5.2.5 ovenfor, at 
avtalen om bygge- og anleggsarbeider tilfredsstiller skriftlighetskravet i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a). Alle vilkår for at en avtale skal kunne defineres 
som en bygge- og anleggskontrakt i følge anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), tredje 
definisjonsalternativ, jfr. forskriftens § 4-1 bokstav a) er dermed oppfylt i henhold til 
drøftelsen ovenfor.    
 
6.5.3 Husleien i driftstiden 
I det følgende, skal det undersøkes om husleien Undervisningsbygg skal erlegge i 
driftstiden, innebærer finansiering av bygge- og anleggsarbeidene. En finansieringsavtale 
vil være en tjenesteytelse, som skal vurderes etter anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d). 
Husleien (finansleien) for driftstiden, er en konsekvens av forrentning av 
leieberegningsgrunnlaget, jfr. Leiekontraktens pkt. 14 (1) jfr. pkt. 14.2. Den avtalte 
metoden for beregning av leiesummen, kan tale for at man her står ovenfor en 
finansieringsavtale. Ytelsen Undervisningsbygg skal erlegge, som motytelse for at SG 
Finans stiller Høybråten skole i kontraktsmessig stand til deres disposisjon i leietiden, 
fastlegges i henhold til bestemmelsene i Leiekontraktens pkt. 14. Leiesummen er todelt, og 
utgjøres av en finansdel og en drifts- og vedlikeholdsdel. Drifts- og 
vedlikeholdskostnadene er knyttet til driftsavtalen, og vil ikke bli nærmere behandlet her.  
 
Finansleien er resultatet av en forrentning av leieberegningsgrunnlaget, basert på en 
grunnlagsrente, med tillegg av en fast margin på 0,70 %. Den avtalte grunnlagsrenten skal 
tilsvare 5-års swap-rente med tillegg av 0,07 % i driftstiden. Tillegget på 0,70 %, utgjør 
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fortjenesten og risikopåslaget til SG finans. Leieberegningsgrunnlaget for finansleien 
fremkommer av de samlede prosjektkostnader, med tillegg av justeringer som nevnt i 
Leiekontraktens pkt. 14.2 (2). Leieberegningsgrunnlaget består med andre ord 
hovedsakelig av kostnadene ved bygging av Høybråten skole, inklusiv kjøpesummen SG 
Finans betalte i forbindelse med kjøpet av Høybråten skoles bygningsmasse.202 Kostnadene 
knyttet til utførelsen av ”Høybråten nye skole,” finansieres dermed av SG Finans, hvoretter 
finansieringsbeløpet med tillegg av renter, nedbetales gjennom husleien av 
Undervisningsbygg over hele driftsperioden. Leiesummen fastsettes dermed ikke etter 
markedsleien. Det er også bestemt i Leiekontraktens pkt. 15 (2), at det ikke skal skje noen 
tilpasning av Leiesummen til gjengs leie, jfr. husleielovens § 4-3. Når Leiesummen i følge 
Leiekontrakten ikke består av markedsleie, og Leiesummen heller ikke er gjenstand for 
tilpasning til gjengs leie, på tross av den lange leieperioden, samt at beregningen av 
Leiesummen (Finansleien) skjer etter en metode som er vanlig i forbindelse med 
finansieringsavtaler, taler dette for at man her står overfor en finansieringsytelse.  
 
Ser man i tillegg beregningsmetoden for husleien, i sammenheng med Undervisningsbyggs 
opsjon på å overta Høybråten skole, ved utløpet av driftsperioden, synes dette i enda 
sterkere grad å trekke i retning av at vi her står overfor en finansieringsavtale for bygge- og 
anleggsarbeidene. Dette begrunnes med at Undervisningsbygg ved utløpet av 
driftsperioden har rett til å overta Høybråten skole, for et beløp tilsvarende siste års leie, 
med tillegg av omkostninger knyttet til tilbakeføringen, jfr. Leiekontraktens pkt. 13 jfr. 
Tilbakeføringsavtalens pkt. 4.1 og 4.3. Den kjøpesum Undervisningsbygg skal betale i 
forbindelse med tilbakeføringen, reflekterer ikke markedsprisen for denne type 
eiendommer. Dersom avtalen mellom SG finans og Undervisningsbygg hadde vært en 
ordinær husleieavtale, ville man forventet at leietaker i forbindelse med en overtakelse av 
leielokalene, måtte betale markedspris for lokalene. Dette taler for at husleien, i realiteten 
omfatter finansiering av arbeider utført av SG Finans. Ordvalget i Leiekontraktens pkt. 14, 
”Betaling av Leiesum,” taler også for at det her er snakk om en finansieringsavtale, da man 
                                                 
202 I konkurransegrunnlagets pkt. 4, finnes en oppstilling for beregning av prosjektkostnaden. 
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benytter uttrykk som finansleie, forrentning, grunnlagsrenter, leieberegningsgrunnlag, 
prosjektkostnader, NIBOR og swap-rente, som nok er uttrykk man normalt finner i 
finansieringsavtaler, og heller sjelden i en bestemmelse om leiesum i en husleieavtale. 
 
Ser man avtalekonstruksjonen under ett, fremstår Leiekontrakten med vedlegg, som en 
typisk ”sale and lease back” avtale.203 I en ”sale and lease back” avtale vil 
finansieringselementet være fremtredende. Dette er også fremtredende her. 
Undervisningsbygg selger Høybråten skole til SG Finans, under forutsetning av at 
sistnevnte påtar seg ansvaret for rehabilitering og utbygging av Høybråten skole, drift og 
vedlikehold av skolen i 24 år fra ferdigstillelse, finansiering av kostnader knyttet til 
prosjektet, samt å leie skolen tilbake til Undervisningsbygg i hele driftsperioden. En av 
avtalens virkninger, er at Undervisningsbygg får fullfinansiert rehabiliteringen og 
utbyggingen av Høybråten skole. Det synes derfor klart at Leiekontrakten innholder et 
finansieringselement. 
  
I følge drøftelsen ovenfor, må man kunne fastslå at Leiekontrakten inneholder et 
finansieringselement. En finansieringsytelse vil verken være en bygge- og anleggskontrakt 
eller en varekontrakt, og må derfor, med henvisning til anskaffelsesforskriftens § 4-1, 
bokstav d), være en tjenestekontrakt, såfremt avtalen tilfredsstiller vilkårene for å være en 
kontrakt jfr. § 4-1 bokstav a). Kontraktsvilkåret vil iflg. § 4-1 bokstav a) være oppfylt, 
dersom avtalen er inngått skriftlig, er en gjensidig bebyrdende avtale og inngått mellom 
minst en oppdragsgiver og minst en leverandør. Finansieringsavtalen utgjør en del av 
Leiekontrakten, som består av skriftlige kontraktsdokumenter. Skriftlighetskravet er 
dermed oppfylt. Avtalen er inngått mellom en oppdragsgiver (Undervisningsbygg) og en 
leverandør (SG Finans), som er to forskjellige juridiske personer. Avtalen er også gjensidig 
bebyrdende, da SG Finans yter en finansieringstjeneste til Undervisningsbygg. 
Undervisningsbygg betaler så renter av lånebeløpet, som gjenytelse for finansieringen. Det 
                                                 
203 Se ovenfor under pkt. 6.5.2.3, ”Oppdragsgiver”. 
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foreligger dermed en tjenestekontrakt, for finansiering av prosjektet Høybråten skole, 
mellom Undervisningsbygg og SG Finans.  
 
I henhold til anskaffelsesforskriftens § 1-3 (2), bokstav e), er det gjort unntak for enkelte 
finansielle tjenester, men unntaket omfatter ikke lånefinansiering. Finansieringsavtalen må 
dermed være omfattet av anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, kategori 6, som gjelder 
finansielle tjenester. Finansieringsavtalen er dermed en prioritert tjenesteytelse i følge 
anskaffelsesforskriftens § 4-1, bokstav d) jfr. anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, kategori 6. 
 
6.5.4 Klassifisering av ytelsene i Drifts- og vedlikeholdsavtalen, Leiekontraktens 
vedlegg 1.04 og av Drifts- og vedlikeholdsavtalen i byggetiden, 
Leiekontraktens vedlegg 1.06 
I det følgende skal det foretas en klassifisering av ytelsene i Drifts- og vedlikeholdsavtalen 
(Driftsavtalen) og av ytelsene i Drifts- og vedlikeholdsavtalen i byggetiden. Det er 
hensiktsmessig å behandle de to avtalene sammen, da Utleiers ytelser i henhold til avtalene 
er likelydende. Drifts- og vedlikeholdsavtalen som gjelder i byggetiden, skiller seg dog fra 
Driftsavtalen, da førstnevnte avtale er en opsjonsavtale. 
 
Det kan være en fordel å ta med opsjoner på forlengelse eller utvidelse av kontrakten i 
konkurransegrunnlaget, da man dermed slipper å legge disse anskaffelsene ut på anbud på et senere tidspunkt. 
En mulig ulempe med en slik løsning er at verdien av opsjonen må tas med i verdiberegningen av 
hovedkontrakten.204 I OPS-avtalen for Høybråten skole har man valgt å ta med opsjonsavtalene i 
konkurransegrunnlaget ved utlysig av hovedkontrakten. 
 
Driftsavtalens gjenstand er drift og vedlikehold av Høybråten skole. I henhold til 
Driftsavtalens pkt. 5 omfatter Utleiers ytelse, følgende oppgaver: 
 
• ”Forsikringspremie for bygningen  
 
                                                 
204 Hjelmborg m.fl. (2005) s. 144-145. 
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Drift og vedlikehold, inklusiv utskiftninger av: 
• Bygg utvendig 




• SD anlegg 
• Kjøleanlegg 
• Varmeanlegg  
• Heiser  
• Brannvarslingsanlegg 
• El. Installasjon 
• Sanitær / pumper / rør” 
 
Ytelsene som Utleier er ansvarlig for i henhold til Driftsavtalen synes i utgangspunktet å 
være svært forskjelligartede jfr. opplistingen ovenfor. Da det tilgjengelige materialet ikke 
omfatter den veiledende vedlikeholdsplanen, som er Driftsavtalens vedlegg 1.04 A, vil det 
være vanskelig å foreta en ordentlig klassifisering av de enkelte ytelsene, fordi ytelsene kun 
er nevnt i stikkordsform og omfanget av de ulike ytelsene er ukjent. Driftsavtalens pkt. 6 
gir dog noen føringer i forhold til det vedlikeholdsnivå som kreves. I denne bestemmelsen 
heter det:  
 
”Drifts- og vedlikeholdsoppgavene skal utføres slik at eiendommen til enhver tid holdes i 
god stand, og med samme kvalitet som ved oppføring av bygget, dog aksepteres alminnelig 
slit og elde mellom normale vedlikeholdsintervaller. Vedlikeholdet omfatter periodiske 
utskiftninger for å opprettholde nevnte standard.”  
 
Det tilgjengelige materiale inneholder ingen informasjon om vedlikeholdsintervallene eller 
de periodiske utskiftningene. Den følgende klassifiseringen vil dermed bære preg av å være 
svært grovmasket.  
 
Vedlikeholdskravets innhold 
Vedlikeholdet som er Utleiers ansvar etter Driftsavtalens pkt. 5, omfatter utskiftninger. I 
NS 3454 ”Livssykluskostnader for byggverk” er vedlikeholdsutgifter definert som: 
”Utgifter i forbindelse med planlagte arbeider som er nødvendige for å opprettholde 
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byggverket på et fastsatt kvalitetsnivå.” Bygger man på denne definisjonen av 
vedlikeholdsutgifter, vil vedlikehold omfatte:  
 
”arbeider som er nødvendig for å opprettholde bygningen og de tekniske 
installasjoner på et fastsatt kvalitetsnivå og dermed gjøre det mulig å bruke bygget 
til sitt tiltenkte formål innenfor en gitt brukstid. Utskiftninger av bygningsdeler med 
kortere levetid enn resten av bygningen blir også definert som vedlikehold.”205  
 
Vedlikeholdsoppgaver vil grense mot driftsoppgaver, og arbeid som er med på å heve 
bygningsmassens kvalitet.206 Driftsoppgavene vil typisk være oppgaver knyttet til bruken 
av bygningene, som for eksempel vaktmestertjenester og renhold. Arbeid som medfører 
kvalitetshevning av bygningsmassen, som for eksempel utbygging eller standardhevning på 
det tekniske utstyret, vil også falle utenfor vedlikeholdsdefinisjonen. Utskifting av for 
eksempel et automatikk-anlegg, kan imidlertid innebære en standardhevning på utstyret, 
uten at en slik standardhevning er tiltenkt. Dette kan for eksempel skyldes at utviklingen på 
området for denne typen utstyr går så raskt, at utstyr av tilsvarende kvalitet som det gamle, 
rett og slett ikke eksisterer på markedet lenger. Når den avtalte vedlikeholdstiden er så lang 
som i Driftsavtalen (25 år), er det ikke utenkelig at en slik situasjon vil oppstå. Dette taler 
for at vedlikehold som medfører en ikke tilsiktet standardheving, må anses som vedlikehold 
i forhold til Driftsavtalen for Høybråten skole. Denne forståelsen av vedlikeholdsbegrepet, 
synes å passe godt overens med vedlikeholdskravet oppstilt i Driftsavtalens pkt. 6, hvor det 
uttales: ”vedlikeholdsoppgavene skal utføres slik at eiendommen til enhver tid holdes i god 
stand, og med samme kvalitet som ved oppføring av bygget, dog aksepteres alminnelig slit 
og elde mellom normale vedlikeholdsintervaller.” Utskiftninger av bygningsdeler med 
kortere levetid enn bygningene ved Høybråten skole, er jfr. drøftelsen ovenfor omfattet av 
vedlikeholdsansvaret. Omfanget av disse utskiftningene, vil i utgangspunktet være 
avhengig av bygningsdelenes tekniske levetid. Levetiden for tekniske installasjoner er 
                                                 




minimum 25 år, for bygg som har forventet levetid på mer enn 15 år.207 Er det kjent at en 
teknisk installasjon har kortere levetid, må man legge den faktiske levetid til grunn. 
Bygningene skal også oppfylle de funksjonskrav som er stilt i kontrakten, jfr. Driftsavtalen 
pkt. 6. Det må også forutsettes, at vedlikeholdet i henhold til avtalen må tilfredsstille visse 
etiske krav, uten at dette er kommet direkte til i uttrykk i Driftsavtalens pkt. 6. 
 
Drift 
SG Finans har driftsansvar for de enheter som er listet opp som utleiers oppgaver i 
Driftsavtalens pkt. 5. Driftsansvaret må forstås som det overordnede ansvar for at 
bygningene, inklusiv de avtalte installasjoner, blir vedlikeholdt og opereres på en sikker 
måte. Dette innebærer at SG Finans eksempelvis er ansvarlig for å kartlegge 
vedlikeholdsbehovet i driftstiden, sørge for at vedlikeholdet blir utført, at det utføres av 
kvalifisert personell, at nødvendige utskiftninger foretas og at brukerne har tilstrekkelig 
informasjon til å benytte byggets faste installasjoner på en korrekt og sikker måte. Selve 
driftsansvaret må anses å være en tjenestekontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav d), dersom kontraktsvilkårene i forskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt, da det ikke 
involverer verken bygge- og anleggsarbeid eller vareleveranser. Driftsansvaret kan også 
beskrives som eiendomsforvaltning, hvilket plasserer ytelsen i anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 5, kategori 14. Dette støttes av henvisningen i vedlegg 5, kategori 14, til kategorien 
”forvaltning av fast eiendom på honorar- eller kontraktsbasis” i CPV-nomenklaturen. 
Driftsansvaret klassifiseres dermed som en prioritert tjenestekontrakt jfr. 




Utleier er ansvarlig for bygningens forsikringspremie. En forsikringsytelse må i henhold til 
tjenestekontraktdefinisjonen i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) være en 
                                                 
207 Se Multiconsult AS. NS 3434 – Tilstandsanalyse av byggverk med veiledning. Desember 2001. Tabell 2.3 
– Foreslått minimum forventet levetid for bygnings- komponenter. (ISO 15686-1). 
http://tjenester.byggforsk.no/bsm/en/hefte_ns3424_tilstandsanalyse.pdf [080508] 
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tjenestekontrakt, såfremt kontraktsvilkåret i forskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
Forsikringsytelser er omfattet av anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, kategori 6, bokstav a). 
Forsikringer skal dermed klassifiseres som en prioritert tjenestekontrakt i følge 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. vedlegg 5, kategori 6, bokstav a). 
 
 
Bygg utvendig og innvendig 
Driftsavtalen pålegger Utleier ansvaret for vedlikehold inklusiv utskiftninger av bygget 
innvendig og utvendig. I det følgende skal det vurderes om Utleiers vedlikeholdsplikt er en 
tjenesteytelse som kommer inn under anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), eller 
bygge- og anleggsarbeider omfattet av bestemmelsens bokstav c). I henhold til avsnittet om 
vedlikehold ovenfor, vil vedlikeholdsansvaret omfatte de arbeider som er nødvendig for å 
opprettholde bygningenes fastsatte kvalitetsnivå. Dette vil omfatte utvendig vedlikehold av 
fasader, maling av bygningsflater, utskifting av bygningsdeler som ikke har tålt 
påkjenningene de er utsatt for, for eksempel råte- eller soppskader som følge av fukt i 
våtrom, etc. Anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, omfatter prioriterte tjenesteytelser, hvis 
kategori 1 gjelder ”vedlikehold og reparasjon.” Vedlikehold og reparasjon synes i 
utgangspunktet å være en veldig omfattende kategori, men ser vi nærmere på CPC-kodene 
som er anført i vedlegg 1, kategori 1, synes disse å omfatte motorkjøretøyer og maskiner, 
noe som neppe kan omfatte vedlikehold av bygninger. Undersøker man CPV-
nomenklaturet, finner man heller ikke her en gruppe som omfatter vedlikehold av 
bygninger. Det er riktignok en gruppe som omfatter ”reparasjon og vedlikehold knyttet til 
bygninger,” men den nærmere spesifisering av gruppen i underpunkter, viser at det her er 
snakk om vedlikehold og i noen grad reparasjon av installasjoner i bygninger, til forskjell 
fra vedlikehold og reparasjon av selve bygningskonstruksjonen. Eksemplene ovenfor på 
vedlikeholdsoppgaver, omfattet av Utleiers vedlikeholdsansvar for bygningene, kommer 
inn under bygge- og anleggsarbeidene opplistet i anskaffelsesforskriftens vedlegg 1. 
Utførelse av bygge- og anleggsarbeider som nevnt i anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, vil 
være en bygge- og anleggskontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), dersom 
kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt. Utleiers 
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Utleier skal også utføre vedlikehold inklusiv utskiftninger av byggenes ventilasjon. I det 
følgende, skal det foretas en klassifisering av det vedlikeholdsansvar Utleier har for 
bygningens ventilasjon. Vedlikeholdet må omfatte de arbeider som er nødvendig, for at 
ventilasjonsanlegget skal fungere i overensstemmelse med kravene som er satt i avtalen. 
Søker man hjelp i CPV-nomenklaturet, finner man en gruppe som heter ”Arbeid i 
forbindelse med ventilasjonsanlegg.” I anskaffelsesdirektivets gjengivelse av NACE-
nomenklaturet finnes CPV-referansen oppført under kategorien 
”Bygningsinstallationsvirksomhed,” som tilsvarer kategorien ”Installasjonsarbeid” i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 1. Bygge- og anleggsarbeider som er omfattet av 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, utgjør i henhold til forskriftens § 4-1 bokstav c), en 
bygge- og anleggskontrakt, såfremt kontraktsvilkåret i § 4-1 bokstav a) er oppfylt. Utleiers 
vedlikehold av ventilasjonsanlegg, skal dermed klassifiseres som bygge- og 
anleggsarbeider.   
 
Automatiseringsanlegg 
Høybråten skole skal utstyres med et automatiseringsanlegg, bestående av 
automatikktavler, SD-anlegg og automatikkutstyr.208 I det følgende skal det foretas en 
klassifisering av Utleiers vedlikeholdsansvar for Automatiseringsanlegget. 
Automatiseringsanlegget skal blant annet være koblet opp mot varmeanlegg, kjøleanlegg, 
ventilasjon, vannmåler, persienner, adgangskontroll, lysstyring, brannvarsler, etc. 
Automatikk antas å ha en forholdsvis kort levetid og vesentlig kortere enn driftstiden for 
Høybråten skole.209 Det forutsettes for den videre klassifisering av automatikk, at dette er 
en elektrisk og mekanisk installasjon. Sammenligner man CPV-nomenklaturet med 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, vil vedlikehold av elektriske og mekaniske 
                                                 
208 Jfr. konkurransegrunnlaget vedlegg 4.01D. 
209 Se for eksempel FoU-prosjekt nr. 63012. http://www.gullik.no/bussrapport02.html [050508] 
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installasjoner komme inn under forskriftens vedlegg 5, kategori 1. Da Automatikk antas å 
ha kortere levetid enn driftsperioden for Høybråten skole, må man imidlertid ta høyde for at 
man må skifte ut hele anlegget i løpet av driftstiden. Skifter man ut hele anlegget, vil dette 
være en ny installasjon, som kommer inn under anskaffelsesforskriftens vedlegg 1, kategori 
4. Automatikkanlegget skal derfor i driftstiden klassifiseres som bygge- og 
anleggsarbeider, og vil utgjøre en bygge- og anleggskontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens 
§ 4-1 bokstav c), såfremt kontraktsvilkåret i bestemmelsens bokstav a) er oppfylt. 
Avtaleperioden for Driftsavtalen i byggetiden er på ca. tre år, og i denne perioden må man 
legge til grunn at det ikke vil være behov for noen større utskiftninger, som vil innebære en 
ny installasjon. Skulle noe slikt allikevel skje i løpet av den korte avtaletiden, ville det være 
en reklamasjonssak, som ikke skal belastes vedlikeholdsbudsjettet. Vedlikeholdet av 
Automatikkanlegget i byggetiden, må derfor være en prioritert tjenesteytelse i følge 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. forskriftens vedlegg 5, kategori 1. 
 
Fyringsanlegg/varmekabler/varmeanlegg 
Tema i det følgende er Utleiers ansvar for vedlikehold og utskiftninger av 
fyringsanlegg/varmekabler og varmeanlegg, er Driftsavtalens pkt. 5 delt opp i to punkt i. I 
henhold til Statens Bygningstekniske Etat består et varmeanlegg av ”alle de komponenter 
som inngår i et komplett system for oppvarming. Det omfatter fyringsanlegg, ledningsnett, 
varmeapparater (radiatorer mv.), pumper, ventiler, reguleringsutrustning etc. som inngår i 
sentralvarmeanlegg.”210 De ulike delene av et varmeanlegg vil imidlertid ha ulik levetid. 
Varmekabler for vannbåren varme, vil for eksempel kunne ha en levetid tilsvarende 
levetiden til bygget, og vil dermed kreve en lavere vedlikeholdsgrad enn varmeanleggets 
øvrige deler. I ”Tilstandsanalyse av byggverk med veiledning” er minste forventede levetid 
for tekniske installasjoner satt til 25 år. 211  Det forutsettes derfor i det følgende at 
                                                 
210 Se Ren teknisk 1997 – en veiledning til forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk. April 
2003. 3. utgave. § 9-2 Varmeanlegg. http://www.be.no/beweb/regler/veil/REN2003/09bvarme.html [290408] 
211 Se Multiconsult AS. NS 3434 – Tilstandsanalyse av byggverk med veiledning. Desember 2001. Tabell 2.3 
– Foreslått minimum forventet levetid for bygnings- komponenter. (ISO 15686-1). 
http://tjenester.byggforsk.no/bsm/en/hefte_ns3424_tilstandsanalyse.pdf [080508] 
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varmeanlegget minst vil ha en levetid på 25 år. En total utskiftning av varmeanlegget vil i 
følge ovennevnte levetidsbetraktning, neppe komme på tale. I CPV-nomenklaturet, finnes  
gruppen ”reparasjon og vedlikehold av sentralvarmeanlegg,” hvis CPV-kode gjenfinnes i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, kategori 1. Utleiers ansvar for vedlikeholdet av 
varmeanlegget, må derfor klassifiseres som en prioritert tjenesteytelse, jfr. 
anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav d) og forskriftens vedlegg 5, kategori 1.  
 
Kjøleanlegg 
Utleier er også ansvarlig for vedlikehold (inklusiv utskiftninger) av kjøleanlegg. Nedenfor 
skal det foretas en klassifisering av Utleiers ansvar for vedlikehold av kjøleanlegg. Det 
forutsettes i det følgende, at man med kjøleanlegg forstår kjølerom, som er nevnt i 
konkurransegrunnlaget. Kjølerom vil forutsette en teknisk installasjon, som i henhold til 
”Tilstandsanalyse av byggverk med veiledning” vil ha en minste forventet levetid på 25 år. 
CPV-nomenklaturen inneholder en gruppe som er gitt følgende betegnelse: ”Reparasjon og 
vedlikehold av kjølegrupper.”212 CPV koden for denne gruppen er opplistet under 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, kategori 1, som gjelder prioriterte ytelser. Utleiers 
vedlikeholdsansvar for kjøleanlegg, klassifiseres derfor som en prioritert tjenestekontrakt 
jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. vedlegg 5, kategori 1, under forutsetning 
av at avtalen oppfyller kontraktsvilkåret oppstilt i § 4-1 bokstav a). 
 
Heis   
Spørsmålet i det følgende, er hvordan man skal klassifisere Utleiers ansvar for vedlikehold 
av heisene ved Høybråten skole. Heiser er tekniske installasjoner, som i henhold til 
”Tilstandsanalyse av byggverk med veiledning” vil ha en minste levetid på 25 år, det vil 
derfor ikke være sannsynlig at det må foretas en ny installasjon av heis i løpet av 
driftstiden.213 CPV-koden for vedlikehold av heiser, gjenfinnes under kategori 1 i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5. Utleiers vedlikeholdsansvar for heisen(e) ved 
                                                                                                                                                    
 
212 Ibid.  
213 Ibid. 
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Høybråten skole, klassifiseres derfor som en prioritert tjenestekontrakt i henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. forskriftens vedlegg 5, kategori 1, såfremt 
kontraktsvilkåret i § 4-1 bokstav a) er oppfylt.  
 
Brannvarslingsanlegg 
I det følgende er temaet klassifisering av Utleiers vedlikeholdsansvar for 
brannvarslingsanlegget. Det forutsettes i det følgende at et brannvarslingsanlegg er en 
teknisk installasjon. Tekniske installasjoner vil i følge ”Tilstandsanalyse av byggverk med 
veiledning” ha en minste levetid på 25 år.214 Den tekniske levetiden til 
brannvarslingsanlegget, vil dermed være lenger enn driftstiden for Høybråten skole. 
Vedlikehold av elektriske installasjoner i bygg, kommer inn under anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 5, kategori 1. Dette følger også av kategoriens referanse til CPV-nomenklaturet. 
Utleiers ansvar for vedlikehold av brannvarslingsanlegget, utgjør dermed en prioritert 
tjenestekontrakt jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. forskriftens vedlegg 5, 
kategori 1, såfremt avtalen oppfyller kontraktsvilkåret i forskriftens § 4-1 bokstav a). 
 
Elektriske installasjoner 
Utleiers ytelse jfr. Driftsavtalens pkt. 5, omfatter vedlikehold av elektriske installasjoner, 
og vedlikeholdsytelsen skal i det følgende være gjenstand for klassifisering. Da tekniske 
installasjoner vil ha en levetid på minst 25 år jfr. ”Tilstandsanalyse av byggverk med 
veiledning,” og levetiden for de elektriske installasjonene dermed er lenger enn driftstiden 
for Høybråten skole, vil det neppe bli tale om en total utskiftning av de elektriske 
installasjonene.215 Vedlikehold av elektriske installasjoner, klassifiseres derfor på samme 
måte som brannvarslingsanlegg i foregående avsnitt. Vedlikehold av elektriske 
installasjoner vil dermed utgjøre en prioritert tjenesteytelse. 
 





I det følgende skal Utleiers ansvar for vedlikehold av sanitær/pumper/rør, klassifiseres. 
Vedlikehold av sanitær/pumper/rør antas å være omfattet av anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 1, kategori 4. Dette støttes av at det i CPV-nomenklaturet ikke finnes en egen 
gruppe i tjenestedelen, som omfatter sanitær/pumper/rør. Det finnes riktignok en gruppe, 
hvis beskrivelse er ”Reparasjon og vedlikehold av pumper, ventiler og tappekraner.” Denne 
gruppen omfatter imidlertid ikke rørintallasjoner og sanitærutstyr. Vedlikehold av 
sanitær/pumper/rør må derfor klassifiseres som bygge- og anleggsarbeider jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav c), jfr. forskriftens vedlegg 1, kategori 4, under 
forutsetning av at avtalen oppfyller kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 
bokstav a).  
 
Kontraktsvilkåret 
For å være en tjenestekontrakt etter anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), må avtalen 
tilfredsstille kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a). Det er klart at 
ytelsene ovenfor er inngått i skriftlig form, og dermed tilfredsstiller kontraktsvilkåret i § 4-
1 bokstav a). Avtalen må jfr. samme bestemmelse være inngått mellom minst en 
oppdragsgiver og minst en leverandør, hvorav det følger at oppdragsgiver og leverandør må 
være to forskjellige juridiske personer. Her kan man selvfølgelig drøfte hvorvidt 
vedlikeholdsarbeidene er noe SG Finans gjør for seg selv, som eier av Høybråten skole, 
eller om Undervisningsbygg er oppdragsgiver. Det samme gjør seg imidlertid gjeldende her 
som under pkt. 6.5.2.3 ovenfor, hvor det ble konkludert med at Undervisningsbygg, som 
reell eier, er oppdragsgiver i avtaleforholdet. Avgjørelsen grunnes i at 
anskaffelsesforskriften jfr. blant annet Scala-dommen, skal fortolkes på en måte som er 
med å sikre forskriftens effektive virkning.216 I henhold til pkt. 6.5.2.3 ovenfor, er SG 
Finans leverandør i avtaleforholdet, og avtalepartene er utvilsomt to forskjellige juridiske 
personer. Avtalen må også anses å være gjensidig bebyrdende, da SG Finans leverer 
                                                 
216 Sak C-399/98. Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di Milano. Saml. 
2001, s. I-05409. Premiss 52. 
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vedlikeholdstjenestene, hvorpå Undervisningsbygg er forpliktet til å betale avtalte drifts- og 
vedlikeholdskostnader jfr. Driftsavtalens pkt. 7 og Driftsavtalen i byggetiden pkt. 6.   
Drift- og vedlikeholdsansvaret, som er definert under utleiers oppgaver i Drifts- og 
vedlikeholdsavtalen (Driftsavtalen) pkt. 5 og Drifts- og vedlikeholdsavtalen i byggetiden 
pkt. 5, viser seg å utgjøre en blanding av bygge- og anleggsarbeider og prioriterte 
tjenesteytelser. I henhold til ovennevnte drøftelse er følgende ytelser klassifisert som 
prioriterte tjenesteytelser: forsikring, drift, varmeanlegg, kjøleanlegg, heis, 
brannvarslingsanlegg og elektriske installasjoner. De følgende oppgaver er i henhold til 
fremstillingen ovenfor klassifisert som bygge- og anleggsarbeider: bygg utvendig og 
innvendig, ventilasjon, automatikk og ”sanitær/pumper/rør.” 
 
6.5.4.1 De blandede ytelser i Driftsavtalen og i Drifts- og vedlikeholdsavtalen i 
byggetiden 
Driftsavtalene for Høybråten skole inneholder bygge- og anleggsarbeider og prioriterte 
tjenester. Det blir derfor nødvendig å avgjøre om avtalen skal behandles som en anskaffelse 
av bygge- og anleggsarbeider eller en anskaffelse av prioriterte tjenester. I henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 2-4 (2) skal en kontrakt ”som gjelder tjenester og som i 
tilknytning til dette omfatter bygge- og anleggsarbeider, betraktes som en 
tjenestekontrakt.”217 Utgjør de prioriterte tjenestene hovedformålet med avtalen, skal 
avtalen behandles som en anskaffelse av prioriterte tjenester. Det blir derfor nødvendig å 
avgjøre Driftsavtalenes hovedformål. 
 
I henhold til Driftsavtalene pkt. 1, skal utleier forestå drift og vedlikehold av Høybråten 
skole i driftstiden (25 år jfr. Driftsavtalen pkt. 4). Uttrykket ’drift og vedlikehold’ vil nok i 
de fleste tilfeller, bli oppfattet som en tjenesteytelse. Klassifiseringen ovenfor har imidlertid 
vist at Driftsavtalens vedlikeholdsbegrep, omfatter både tjenesteytelser og bygge- og 
anleggsarbeid, mens forsikring og drift er prioriterte tjenesteytelser. Omfanget av bygge- 
og anleggstjenestene er uklart. Det er utarbeidet en vedlikeholdsplan, med oversikt over 
                                                 
217 Dette følger også av EF-domstolens rettspraksis, som er omtalt i pkt. 5.5.8 nedenfor. 
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planlagte utskiftninger og planlagt vedlikehold, som utgjør Driftsavtalens 1.04A. Denne 
planen kunne fortalt noe om omfanget av bygge- og anleggsarbeidene, men det er ikke gitt 
tilgang til denne planen. Et annet moment som kunne være til hjelp ved vurderingen av 
avtalens hovedformål, er verdien av de ulike ytelsene. I følge EF-domstolens uttalelser i 
sak C-412/04, er verdien av ytelsene et relevant moment i vurderingen av avtalens 
hovedformål, men den økonomiske verdi av ytelsene vil ikke være avgjørende ved 
bestemmelsen av hovedformålet.218 Det foreligger imidlertid heller ingen informasjon om 
verdien av de ulike drifts- og vedlikeholdsytelser. Dette gjør bestemmelsen av avtalens 
hovedformål vanskelig. Det er imidlertid en overvekt av prioriterte tjenesteytelser i avtalen, 
og dette sammen med en alminnelig forståelse av utrykket ’drift og vedlikehold’, kan tale 
for at avtalen må klassifiseres som en tjenestekontrakt. Det forutsettes derfor at 
Driftsavtalene for Høybråten skole er tjenestekontrakter. 
 
6.5.5 Klassifisering av Avtalene om tilleggstjenester for Høybråten skole, 
Leiekontraktens vedlegg 1.09  
I det følgende skal det foretas en klassifisering av avtalen om Tilleggstjenester 
(Tilleggsavtalen) for Høybråten skole, vedlegg 1.09 til Leiekontrakten. Avtalens gjenstand 
er utførelse av tilleggstjenester. Tilleggsavtalens varighet er 5 år, med en opsjon på 
forlengelse med 5 år av gangen. I henhold til Tilleggsavtalens pkt. 4, skal følgende ytelser 
leveres av Utleier: 
 
• Renhold  
• Belysning Adgangskontroll/Alarm/Brannslukningsutstyr 
• Avfallshåndtering  
• Utemiljø   
• Tekniske installasjoner 
• Løst inventar 
• Vaktmestertjenester  
• Skadedyrkontroll 
 
                                                 
218 Sak C-412/04. Kommisjonen mot Den Italienske Republikk. 21.02.08. Saml. 2008, s. 00000. Premiss 49. 
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Den bearbeidede utgaven av ”OPS-avtaler for Høybråten skole”, omfatter ikke en nærmere 
beskrivelse av tilleggstjenestene. Noen slik beskrivelse er heller ikke inntatt i 
konkurransegrunnlaget. Dette medfører at klassifiseringen av tilleggsavtalens ulike ytelser, 
bærer preg av å være antagelser. 
 
Skolerengjøring, avfallshåndtering og skadedyrkontroll 
Skolerengjøring, avfallshåndtering og skadedyrkontroll må i følge anskaffelsesforskriftens 
§ 4-1, bokstav d) utgjøre en tjenesteytelse, da ytelsen verken er bygge- og anleggsarbeid 
eller varekjøp. Tjenesteytelser er som tidligere nevnt, oppdelt i prioriterte og uprioriterte 
tjenesteytelser jfr. anskaffelsesforskriftens vedlegg 5 og 6. Skolerengjøring, 
avfallshåndtering og skadedyrkontroll synes å passe inn under kategori 14, i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, som gjelder bygningsrengjøring og 
eiendomsforvaltning. En slik klassifisering synes også å stemme overens med CPV-
klassifikasjonen. Ytelsene klassifiseres derfor som en prioritert tjenestekontrakt i henhold 
til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. forskriftens vedlegg 5, kategori 14, såfremt 
kontraktsvilkåret i § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
 
Utemiljø 
Det knyttes usikkerhet til hva tilleggsytelsen ”Utemiljø” rommer. Det antas imidlertid, at 
ytelsen her innebærer tjenester som renhold av utearealene, tømming av avfallskurver og 
andre tilsvarende tjenester knyttet til skolens utemiljø. Disse tjenestene må klassifiseres på 
samme måte som skolerengjøring, avfallshåndtering og skadedyrkontroll ovenfor. Ytelsen 
klassifiseres som en prioritert tjenestekontrakt, under forutsetning av at kontraktsvilkåret i 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
 
Belysning 
Det knyttes også usikkerhet til forståelsen av tilleggstjenesten ”belysning,” men da bytting 
av lysrør og lyspærer normalt vil være en vaktmesteroppgave, antas det at belysning her 
gjelder utskifting av ødelagte lysarmaturer. Hvorvidt ytelsen også omfatter levering av 
lysarmaturen vites ikke, men det forutsettes i det følgende at den aktuelle ytelse er en ren 
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installasjonstjeneste. Ytelsen ”belysning” klassifiseres derfor som en prioritert 
tjenestekontrakt, i henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. vedlegg 5, 
kategori 1, såfremt kontraktsvilkåret i § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
 
Brannslukningsutstyr 
Det forutsettes at man med tilleggstjenesten ”brannslukningsutstyr,” forstår reparasjon og 
vedlikehold av brannslukningsutstyr. Dette er en tjenesteytelse i henhold til 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), og plasseres under kategori 1 i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5. En slik klassifisering vil være i overensstemmelse med 
CPV-nomenklaturets plassering av denne type ytelse. 
 
Adgangskontroll/alarm 
Det er ikke tvilsomt at ”adgangskontroll/alarm” er en tjenesteytelse. Ytelsen må omfattes 
av anskaffelsesforskriftens vedlegg 6, kategori 23, som omfatter etterforskings- og 
sikkerhetstjenester. Kategori 23 henviser til gruppene sikkerhetstjenester og 
alarmovervåking i CPV-nomenklaturet. Ytelsen ”adgangskontroll/alarm” er derfor en 
uprioritert tjenestekontrakt i følge anskaffelsesforskriften § 4-1 bokstav d) jfr. forskriftens 
vedlegg 6, kategori 23, såfremt kontraktsvilkåret i forskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
 
Vaktmestertjenester 
Vaktmestertjenester er utvilsomt en tjenesteytelse, som vil komme inn under 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), dersom kontraktsvilkåret i forskriftens § 4-1 
bokstav a) er oppfylt. Plasseringen av vaktmestertjenester under en av kategoriene i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 5 eller 6, er derimot ikke like opplagt. En sammenligning 
mellom CPV-koden i CPV-nomenklaturen og CPV-kodenene oppført i vedleggenes ulike 
kategorier, viser at vaktmestertjenester må falle inn under gruppen andre tjenester i 
anskaffelsesforskriftens vedlegg 6, kategori 27. Vaktmestertjenester er dermed en 
uprioritert tjenestekontrakt i henhold til anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. 




Utleier har i henhold til Prosjekteringsavtalens pkt. 8, ansvar for koordinering av innkjøp 
og leveranse av løst inventar. En koordineringsoppgave i forbindelse med innkjøp, må 
utvilsomt være en tjenesteytelse. Kategori 11 i anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, omfatter 
”Rådgivning i ledelse og administrasjon, og beslektede tjenester.” De korresponderende 
CPV-koder, oppført under kategori 11, omfatter gruppen ”Rådgivning vedrørende 
innkjøp.” Koordineringsoppgaver i forbindelse med innkjøp, antas å være omfattet av 
denne gruppen. Utleiers ytelse klassifiseres derfor som en prioritert tjenestekontrakt jfr. 
anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. vedlegg 5, kategori, dersom kontraktsvilkåret 
i forskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt.   
 
Tekniske installasjoner 
Ytelsen ”tekniske installasjoner” kan romme svært mange ulike ytelser. Mest sannsynlig vil 
dette være en prioritert tjeneste som går inn under anskaffelsesforskriftens vedlegg 5, 
kategori 1, 7 eller 9. ”Tekniske installasjoner” anses derfor å være en prioritert 
tjenestekontrakt i følge anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) jfr. vedlegg 5, såfremt 
kontraktsvilkåret i anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav a) er oppfylt. 
 
Kontraktsvilkåret 
Avtalene inngås skriftlig mellom Undervisningsbygg som leietaker og SG Finans som 
leverandør av tjenesteytelsene. Skriftlighetskravet og vilkåret om at avtalen må være 
inngått mellom en oppdragsgiver og en leverandør anses oppfylt. Avtalene er også 
gjensidig bebyrdende, da SG Finans er pliktig til å levere tilleggstjenestene, og som 
gjenytelse for dette skal Undervisningsbygg betale et vederlag jfr. Tilleggsavtalens pkt. 5.  
 
Klassifiseringen av Tilleggsavtalen ovenfor, viser at den omfatter både prioriterte tjenester 
og uprioriterte tjenester. Det er dog overvekt av prioriterte tjenester. De prioriterte 
tjenestene som vil utgjøre en tjenestekontrakt jfr. drøftelsen ovenfor er: skolerengjøring, 
avfallshåndtering, skadedyrkontroll, utemiljø, belysning, brannslukningsutstyr, tekniske 
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installasjoner og løst inventar. Ytelsene adgangskontroll/alarm og vaktmestertjenester, 
klassifiseres i henhold til drøftelsen ovenfor som en uprioritert tjenestekontrakt. 
 
6.5.5.1 Hovedytelsen i Tilleggsavtalen 
Problemstillingen i det følgende, er klassifiseringen av en avtale som består av både 
prioriterte og uprioriterte tjenester.  
 
Tilleggsavtalen for Høybråten skole består av både prioriterte og uprioriterte tjenesteytelser 
jfr. anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d), jfr. vedleggene 5 og 6. Når en avtale består av 
både prioriterte og uprioriterte tjenester, ”kommer reglene for prioriterte tjenester til 
anvendelse dersom verdien av disse er høyere enn verdien av de uprioriterte tjenestene,” 
jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-4 (3), 1. pkt. Er verdien av de uprioriterte tjenestene lik 
eller mindre enn verdien av de prioriterte tjenestene, vil reglene for uprioriterte tjenester 
komme til anvendelse, jfr. anskaffelsesforskriftens § 2-4 (3), siste pkt. Da det ikke 
foreligger tilgjengelige opplysninger om verdien av de enkelte ytelser, forutsettes det her at 
verdien av de prioriterte tjenestene er høyest. Tilleggsavtalens ytelser klassifiseres jfr. 
ovenfor, som en tjenestekontrakt bestående av prioriterte ytelser.   
 
6.5.6 Klassifisering av Avtale om tilleggstjenester i Byggetiden, Leiekontraktens 
vedlegg 1.06B 
I det følgende skal det foretas en klassifisering av Avtale om tilleggstjenester i Byggetiden.  
Avtalen om tilleggstjenester i Byggetiden (Opsjonsavtale på tilleggstjenester) er inntatt 
som vedlegg 1.09, rett etter Tilleggsavtalen, i den bearbeidede versjon av ”OPS-avtaler for 
Høybråten skole.” Av vedleggslisten til Leiekontrakten og av innholdet i Opsjonsavtalen på 
tilleggstjenester, fremkommer det at det korrekte vedleggsnummer er 1.06B. Avtalens 
gjenstand er utførelse av tilleggstjenester. Opsjonsavtalen på tilleggstjenester omfatter de 
samme ytelser som Tilleggsavtalen, samt ”intern flytting (fremdrift og gjennomføring av 
intern flytting i skole-i-drift perioden/byggetiden […]).” 
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Det er klart at ytelsen ”intern flytting […]” er en tjenesteytelse jfr. anskaffelsesforskriftens 
§ 4-1 bokstav d). Flyttingen skal skje fra en bygning til en annen på samme tomteområde. 
Slike flyttetjenester synes ikke å være omfattet av anskaffelsesforskriften vedlegg 5, da de 
verken omfatter landtransport, lufttransport, jernbanetransport eller lignende, men ”intern 
flytting” kan plasseres under forskriftens vedlegg 6, kategori 20, som omfatter støtte- og 
hjelpetjenester i forbindelse med transport. Da kontraktsvilkåret er oppfylt, klassifiseres 
ytelsen som en uprioritert tjenestekontrakt i følge anskaffelsesforskriftens § 4-1 bokstav d) 
jfr. vedlegg 6, kategori 20.219 
 
Utleiers øvrige ytelser i henhold til avtale om tilleggstjenester i byggetiden, må 
klassifiseres på samme måte som de tilsvarende ytelsene i Tilleggsavtalen, behandlet under 
pkt. 6.5.5 ovenfor. 
 
6.5.6.1 Hovedytelsen i avtale om tilleggsytelser i byggetiden 
Problemstillingen og vurderingen, vil her bli den samme som i pkt. 6.5.6 ovenfor. Da det 
ikke foreligger informasjon om de enkelte ytelsenes verdi, henvises det til vurderingen i 
pkt. 6.5.6 ovenfor. 
 
6.5.7 Tilbakeføring av festerett og bebyggelse, Leiekontraktens vedlegg 1.07 
I det følgende skal det undersøkes om tilbakeføringen av eiendomsretten over Høybråten 
skole og tilbakeføringen av festeretten, innebærer en anskaffelse for Undervisningsbygg.  
 
I henhold til Leiekontraktens pkt. 13, har Undervisningsbygg rett til å overta Høybråten 
skole ved leietidens utløp, for et vederlag som i henhold til Tilbakeføringsavtalens pkt. 4.1 
skal tilsvare siste års leie. Tilsvarende har Undervisningsbygg krav på å få overta 
tomtefesteretten til eiendommen, ved leieforholdets opphør, jfr. Festekontraktens pkt. 15. 
                                                 
219 Det vises til avsnittet om kontraktsvilkåret i pkt. 6.5.5 ovenfor, da denne fremstillingen må være gyldig 
også her. 
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Overtakelsen av bygningsmassen ved Høybråten skole og tomtefesteretten, synes 
umiddelbart å innebære en anskaffelse for Undervisningsbygg. Erverv av eksisterende 
bygninger og rettigheter til jord, er imidlertid unntatt fra anskaffelsesforskriftens 
anvendelsesområde, jfr. forskriftens § 1-3 (2) bokstav b). I tilfeller hvor kjøpet er betinget 
av at det skjer en oppføring av en bygning på eiendommen, vil dette kunne være 
annerledes. 
 
Avtalens konstruksjon er drøftet under både pkt. 6.5.2.3 og pkt. 6.5.3 ovenfor, hvor det ble 
konkludert med at OPS-avtalene for Høybråten skole, fremstår som en ”sale and lease 
back” avtale. Dette er en avtaleform som blant annet kan benyttes i forbindelse med 
finansiering av bygge- og anleggsarbeider. Eierforholdet i denne typen avtaler er av ren 
formell art, da hensikten med den første eiendomsoverdragelsen kun er å skaffe det 
finansierende selskap sikkerhet for sitt engasjement i eiendommen. Det avtalte pengebeløp 
Undervisningsbygg skal betale i forbindelse med tilbakeføringen av Høybråten skole, 
fremstår derfor som et etteroppgjør i forbindelse med finansieringsavtalen, og ikke som en 
anskaffelse av eiendom.  
 
Overtakelsen av festeretten, skjer ved overtakelsen av hjemmelsselskapet. Kjøp av 
selskaper reguleres ikke av anskaffelsesforskriften, da denne kun gjelder anskaffelse av 
varer, tjenester og utførelse av bygge- og anleggsarbeider, jfr. anskaffelsesforskriftens § 1-
3 (1). 
 
Verken tilbakeføringen av eiendomsretten til Høybråten skole, eller overtakelsen av 
hjemmelsselskapet vil dermed innebære en anskaffelse jfr. drøftelsen ovenfor. 
 
6.5.8 Generelt om blandede ytelser 
Problemstillingen i det følgende, er hvordan en avtale som består av flere 
kontraktsvarianter, skal klassifiseres. Når man har konstatert at en avtale består av flere 
kontraktsvarianter, må man foreta en ytterligere klassifisering for å avgjøre om 
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anskaffelsen skal følge reglene for bygge- og anleggskontrakter, tjenestekontrakter eller 
varekontrakter.  
 
Anskaffelsesforskriftens § 2-4 oppstiller regler for klassifiseringen av blandede kontrakter.  
I henhold til bestemmelsens første ledd, skal en avtale som omfatter både varer og 
tjenester, anses å være en varekontrakt, når varenes verdi overstiger verdien av 
tjenesteytelsene. Anskaffelsesforskriftens § 2-4 (3) omhandler prioriterte og uprioriterte 
tjenester, og fastsetter at reglene for prioriterte tjenester kommer til anvendelse, når verdien 
av de prioriterte tjenestene overstiger verdien av de uprioriterte. Er verdien på de 
uprioriterte tjenestene lik eller høyere enn verdien av de prioriterte tjenestene, skal reglene 
for uprioriterte tjenester anvendes.  
 
Anskaffelsesforskriftens § 2-4 (2) avviker noe fra de øvrige reglene i bestemmelsen, da 
denne i stedet for å vurdere ytelsenes verdi, sier at ”en kontrakt som gjelder tjenester, og 
som i tilknytning til dette omfatter bygge- og anleggsarbeider, betraktes som en 
tjenestekontrakt.” Denne bestemmelsen må ses i lys av EF-domstolens rettspraksis. I 
Gestion Hotelera-saken uttalte EF-domstolen at når en kontrakt gjelder bygge- og 
anleggsarbeider i kombinasjon med andre offentlige kontrakter, er kontraktens 
hovedformål avgjørende ved kontraktens klassifisering.220 Dette standpunktet er senere 
fulgt opp i Roanne-saken og i sak C-412/04.221 I sak C-412/04, uttalte EF-domstolen at 
vurderingen av kontraktens hovedformål:  
 
”skal foretages under iagttagelse af de hovedydelser, der skal præsteres og som 
sådan karakteriserer denne kontrakt i modsætning til dem, der blot er af accessorisk 
eller supplerende karakter, og som er dikteret af kontraktens formål, idet værdien af 
de forskellige foreliggende ydelser i denne forbindelse udelukkende udgør et 
                                                 
220 Sak C-331/92. Gestion Hotelera Internacional SA mot Comunidad Autonoma De Canarias m. fl. Saml. 
1994, s. I-01329, premiss 29. 
221 Sak C-220/05. Jean Auroux m.fl. mot Commune de Roanne. Saml. 2007, s. I-00385, premiss 37 og sak C-
412/04. Kommisjonen mot Den Italienske Republikk. Avsagt 21.02.08. Saml. 2008, s. 00000, premiss 47. 
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kriterium blant andre, som ska tages i betragtning med henblikk på denne 
bedømmelse.”222  
 
Da Leiekontrakten for Høybråten skole inneholder en kombinasjon av bygge- og 
anleggskontrakter, tjenestekontrakter og varekontrakter, må dermed Leiekontrakten 
klassifiseres etter avtalens hovedformål.  Klassifiseringen av Leiekontrakten, må dermed 
bero på en konkret helhetsvurdering basert på ”en objektiv bedømmelse af hele kontraktens 
genstad.”223  
 
6.5.8.1 Konkret vurdering av Leiekontraktens hovedformål 
I det følgende skal det foretas en objektiv bedømmelse av hele Leiekontraktens gjenstad, i 
den hensikt å konstatere Leiekontraktens hovedformål. Anskaffelsene OPS-avtalen 
omfatter er som vist ovenfor, leieavtale, finansieringsavtale, drifts- og vedlikeholdsavtaler, 
og avtaler om tilleggstjenester. 
 
Hoveddokumentet i OPS-avtalene for Høybråten skole er Leiekontrakten. Selve navnet på 
avtalen (Leiekontrakt), samt at dokumentet utgjør OPS-avtalens hoveddokument, taler for 
at avtalens hovedformål er leie av bygninger. Avtalens benevnelse og plassering vil 
imidlertid ikke være avgjørende for avtalens gjenstand, selv om det nok må sees som en 
ganske klar indikasjon på avtalens innhold. For å kunne konstatere avtalens hovedformål, 
må man ta for seg innholdet og betydningen av de enkelte kontraktsbestemmelser, og den 
helhet de inngår i.  
 
Leiekontrakten inneholder en lang rekke bestemmelser, som man nok vil finne igjen i de 
fleste leieavtaler. Dette gjelder for eksempel bestemmelser som beskriver leieobjektet, 
angivelse av tillatt bruk av leieobjektet, regulering av fremleie, transport av avtalen, 
regulering av leieperioden etc. Alle disse bestemmelsene er fremtredende i kontrakten, og 
kan tyde på at avtalens hovedformål er regulering av en leieavtale. I Leiekontraktens pkt. 
                                                 
222 Ibid, premiss 49. 
223 Ibid, premiss 48. 
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14, gis imidlertid en bestemmelse om betaling av leiesum, som synes å avvike en del fra 
leiebetalingsbestemmelser i andre leieavtaler. Bestemmelsen om leiebetaling i pkt. 14, 
fremstår i større grad som en angivelse av metode for beregning av avdrag og renter i et 
låneforhold, enn som en bestemmelse om leiebetaling.224 I henhold til pkt. 14 består 
leiebetalingen av en forrentning av leieberegningsgrunnlaget, pluss en fast margin, samt 
drifts- og vedlikeholdskostnadene som følger av Driftsavtalen. Som nevnt ovenfor i blant 
annet pkt. 6.5.2.3, fører blant annet bestemmelsen om leiebetaling til at Leiekontrakten 
fremstår som en ”sale and lease back” avtale. ”Sale and lease back” vil i utgangspunktet 
ikke være omfattet av husleieloven, 225  da det ikke er tilgangen til lokaler som er det 
fremtredende i denne type avtaler, men heller finansieringsaspektet.226 Ser man 
bestemmelsen om leiebetaling, leieelementet, Kjøpekontrakten og Tilbakeføringsavtalen i 
sammenheng, vil eiendomsoverdragelsen som følger av Kjøpekontrakten, fungere som en 
sikkerhetsstillelse for finansieringsytelsen. Som følge av eiendomsoverdragelsen, blir det 
nødvendig for Undervisningsbygg å leie bygningene tilbake, for å kunne nyttiggjøre seg 
bygge- og anleggsarbeidene. Finansieringsytelsen er knyttet til utførelsen av bygge- og 
anleggsarbeidene, og finansierer kjøpet av Høybråten skole, samt de avtalte bygge- og 
anleggsarbeider. Hovedstolen med tillegg av renter og fast margin, skal så nedbetales i 
løpet av driftstiden, hvorpå skolen skal tilbakeføres til Undervisningsbygg. Dette synes å 
implisere at leieforholdet, på tross av leiebestemmelsenes fremtredende rolle, ikke utgjør 
avtalens hovedformål. Finansieringsytelsen fremstår også som aksessorisk, da den kun er 
nødvendig for å kunne realisere bygge- og anleggsarbeidene.  
 
Synspunktet i forrige avsnitt, styrkes av konkurransegrunnlagets pkt. 1.2, hvor det uttales:  
 
”Tilbudskonkurransen gjelder fremskaffelse av løsning for utforming av, rehabilitering og 
oppføring av, ny skole. Den som får tildelt kontrakt, skal finansiere og oppføre skolen, eie 
                                                 
224 Se om Leiekontraktens pkt. 14 i pkt. 6.5.3 ovenfor. 
225 Lov om husleieavtaler av 26.03.99, nr. 17 (heretter husleieloven). 
226 Jfr. Ot.prp.nr. 82 (1997-1998), s. 148. 
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denne og leie den ut til Oppdragsgiver på langsiktige vilkår, samt drifte og vedlikeholde 
bygningsmassen innvendig og utvendig.”  
 
Dette utdypes noe i konkurransegrunnlaget pkt. 3.1.2, hvor det sies at resultatet av 
prosjektet skal utgjøre ”en fremtidsrettet modernistisk totalløsning for skolen som har 
tilstrekkelig fleksibilitet til å møte morgendagens krav til ulike undervisningsformer og 
teknologisk utvikling.” Disse uttalelsene tyder på, at Undervisningsbyggs hovedformål med 
OPS-avtalen, er å få oppført en tidsmessig, moderne skole, med tilstrekkelig kapasitet til å 
ta i mot skolekretsens elever. I konkurransegrunnlaget pkt. 1.2, fremheves det at man 
ønsker å oppnå en løsning for utforming, rehabilitering og oppføring av en ny skole. 
Realiseringen av prosjektet skal gjennomføres ved at leverandøren skaffer finansiering, 
forestår utleie til Undervisningsbygg, samt drifter og vedlikeholder skolen. Utleie, 
finansiering, drift og vedlikehold, fremstår i følge konkurransegrunnlaget pkt. 1.2 som 
aksessoriske ytelser. Dette trekker sterkt i retning av at avtalens hovedformål er utførelsen 
av bygge- og anleggsarbeider. 
 
I Leiekontraktens pkt. 7, er det tatt inn en beskrivelse av leieobjektet. Også denne 
bestemmelsen trekker sterkt i retning av at bygge- og anleggsarbeider er avtalens 
hovedformål, da den beskriver leieobjektet som: ”eksisterende bebyggelse, midlertidige 
installasjoner/bygninger som skal oppføres, og fremtidig oppførte bygninger og 
rehabiliterte bygninger iht. prosjektdokumenter.” Denne ordlyden mer enn antyder at det 
må foretas bygge- og anleggsarbeider, for at Utleier skal kunne overholde sine forpliktelser 
etter kontrakten. Bestemmelsen henviser til Prosjekteringsavtalen i vedlegg 1.01, som 
beskriver hvordan Høybråten skole skal være utformet, og hvilke funksjonskrav den må 
oppfylle for at leieobjektet skal være kontraktsmessig. Også her synes bygge- og 
anleggsarbeidene å fremstå som avtalens hovedformål, mens leieavtalen er nødvendig for å 
få realisert formålet. I henhold til den ovennevnte drøftelsen, må man foreløpig kunne 
konkludere med at bygge- og anleggsarbeidene utgjør avtalens hovedformål. 
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Det kan imidlertid stilles spørsmål ved om avtalen inneholder flere hovedformål. Drifts- og 
vedlikeholdsytelsene, samt Tilleggsavtalene, er ikke nødvendige for å få gjennomført 
bygge- og anleggsarbeidene. På den annen side er bygge- og anleggsarbeidene klart en 
forutsetning for utførelsen av ytelsene etter Driftsavtalen og Tilleggsavtalen. Man kunne 
ved vurderingen sett hen til de enkelte ytelsers verdi, men disse opplysningene er ikke 
kjent, og vil uansett bare utgjøre et moment i vurderingen.227 Avtalen om bygge- og 
anleggsarbeider, fremstår dermed som OPS-avtalens hovedformål, også målt i forhold til 
Driftsavtalene og Tilleggsavtalene.  
 
Ovenfor er det funnet at finansieringsytelsen og leieavtalen utgjør aksessoriske ytelser til 
bygge- og anleggsarbeidene. Driftsavtalene og tilleggsavtalene synes å ha et formål i seg 
selv. Da bygge- og anleggsarbeidene synes å være en forutsetning for inngåelsen av 
Driftsavtalen og Tilleggsavtalen, trer bygge- og anleggsarbeidene frem som det 
fremherskende element. 
  
                                                 
227 Sak C-412/04. Kommisjonen mot Den Italienske Republikk. 21.02.08. Sml. 2008, s. 00000. Premiss 49. 
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7 Kontraktens varighet, konkurranseprinsippet og proporsjonalitet 
7.1 Innledning 
I det følgende skal det undersøkes om man av anskaffelsesreglene og hensynene bak disse 
kan utlede en regel som regulerer en offentlig kontrakts tillatte varighet. Finnes det en slik 
regel, vil den kunne ha betydning i forhold til langvarige kontrakter, som for eksempel 
OPS-avtaler, hvor man i dag kan finne avtaler inngått med en avtaleperiode som strekker 
seg oppimot 100 år.228  
 
7.2 Kontraktens varighet 
Rammeavtaler og dynamiske innkjøpsordninger, kan i henhold til anskaffelseslovens § 6-1 
(4) og § 6-4 (8), ikke inngås for mer enn fire år, med mindre en lengre avtaleperiode er 
særskilt begrunnet. For øvrig inneholder ikke anskaffelsesloven eller 
anskaffelsesforskriften, uttrykkelige regler som begrenser avtaleperiodens lengde. 
Begrensningene som er gjort for avtaleperiodens varighet, i forhold til rammeavtaler og 
avtaler om dynamiske innkjøpsordninger, er av forholdsvis ny dato, og ble innført i 
forbindelse med ikrafttredenen av den nye anskaffelsesforskriften av 7. april 2006, nr. 402. 
Også før inntredenen av bestemmelsene om rammeavtaler og dynamiske 
innkjøpsordninger, ble det hevdet at man i anskaffelsesreglene måtte innfortolke en regel 
som oppstiller skranker for avtaleperiodens lenge. Et slikt syn har vært hevdet både i Norge 
og Danmark.229 Spørsmålet er interessant i forhold til OPS-avtalen for Høybråten skole, da 
avtalen har en varighet som omfatter byggetiden og de påfølgende 24 år, og dermed må 
anses å være en avtale med lang varighet.  
                                                 
228 http://www.fhwa.dot.gov/PPP/chicago_skyway.htm [180508] 
229 Dragsten  og Lindalen (2005) pkt. 15, s. 217, Krüger (2004) pkt. 8, Nielsen (2005) s. 167. Motsatt 
Fabricius og Offersen (2006) s. 185 og Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 473. 
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 7.2.1 Kommisjonens uttalelse om kontrakter varighet i Grønbogen230 
I Grønbogen uttaler Kommisjonen at varigheten til en OPS-avtale må fastlegges under 
hensyn til den varighet som er nødvendig for å sikre prosjektets økonomiske og finansielle 
balanse. Om dette uttaler Kommisjonen:  
 
”Varigheden af partnerskabet skal bl.a. fastlægges på en sådan måde, at den frie 
konkurrence ikke indskrænkes mer end nødvendig for at sikre afskrivningen på 
investeringerne og et rimelig afkast af den investerede kapital. En urimelig lang 
varighed kan være forbudt i henhold til principperne for det indre marked eller 
traktatens konkurrencebestemmelser.”231 
 
Kommisjonen henviser i forbindelse med prinsippene for det indre marked 232 til pkt. 3.1.3 
i Kommisjonens fortolkningsmeddelelse om koncessioner (fortolkningsmeddelelsen).233 
Fortolkningsmeddelelsen pkt. 3.1 omhandler ”regler og principper fastlagt i traktaten eller 
udledt af domstolen.” I pkt. 3.1.3 uttaler Kommisjonen seg som følger om 
proporsjonalitetsprinsippets234 forhold til konsesjonskontrakter: 
 
”Proportionalitetsprincippet kræver også, at man forener konkurrence og finansiell 
bæredygtighed; Koncessionens varighed skal derfor fastsættes på en sådan måde, at 
den ikke indskrænker den frie konkurrence mer end nødvendig for at sikre 
afskrivningen på investeringerne og et rimelig afkast af den investeredde kapital, 
under bibeholdelse af en med driften forbundet risiko for koncessionshaveren.”235  
 
Denne uttalelsen er klart forbundet med konsesjonskontrakter. Større usikkerhet knytter det 
seg til uttalelsen i Grønbogens pkt. 46, som synes å gjelde både konsesjonskontrakter og 
                                                 
230 KOM (2004) 327 endelig. Grønbog om offentlig-private partnerskaber og fællesskabslovgivningen om 
offentlige kontrakter og koncessioner.  
231 Ibid, pkt. 46. 
232 Ibid, note 40. 
233 Kommissionens fortolkningsmeddelelse om koncessioner i EU-lovgivningen. (2000/C 121/02). 
234 Se om proporsjonalitetsprinsippet i pkt. 3.12 ovenfor. 
235 Kommissionens fortolkningsmeddelelse om koncessioner i EU-lovgivningen. (2000/C 121/02) Pkt. 3.1.3 
avsnitt 5. 
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offentlige kontrakter som definert i anskaffelsesforskriften. Meget kan imidlertid tyde på at 
uttalelsen kun gjelder for konsesjonskontrakter. En konsesjonskontrakt vil i tillegg til 
utøvelse av eierrådighet innebære et element av myndighetsutøvelse:  
 
”Ved tildeling av en konsesjon opptrer det offentlige som myndighet overfor et 
marked som det regulerer adgangen til. Ved tildeling av en offentlig kontrakt er 
forholdet at myndighetene kjøper varer eller tjenester som ledd i sin egen 
virksomhet. Konsesjonskontrakter er en mellomform hvor det offentlige definerer 
de oppgaver som skal utføres, og velger ut en aktør som skal få utføre denne på 
egen regning og risiko, med et større eller mindre tilskudd fra det offentlige som 
vederlag for at oppgaven utføres. Tildeling av konsesjoner er klassisk 
myndighetsutøvere, mens tildeling av kontrakter er utøvelse av eierrådighet og 
formuerettslig avtalekompetanse. Konsesjonskontrakter består av begge deler.”236 
 
Når det offentlige benytter sin myndighet til å tildele en privat virksomhet en 
konsesjonskontrakt, vil tildelingen kunne virke begrensende på konkurransen i markedet 
med mindre man følger en av anskaffelsesprosedyrene i anskaffelsesforskriften. Inngåelse 
av en konsesjonskontrakt vil dermed kunne være et tiltak som begrenser konkurransen. Det 
samme kan neppe sies i forhold til en offentlig kontrakt som kun innebærer utøvelse av 
eierrådighet. Når en offentlig virksomhet inngår en slik kontrakt, vil den bli utlyst i henhold 
til anskaffelsesforskriften og følge forskriftens krav til gjennomføring av en 
anbudskonkurranse. Anskaffelsen vil dermed tilfredsstille kravene til fri konkurranse. Det 
skulle dermed ikke være behov for å begrense varigheten til en offentlig kontrakt, som kun 
innebærer utøvelse av eierrådighet og hvor anskaffelsesforskriftens prosedyrer er fulgt. 
Situasjonen vil imidlertid være annerledes dersom avtalen innebærer brudd på EØS-
avtalens konkurranseregler. Det synes derfor svært tvilsomt å benytte 
proporsjonalitetsprinsippet for å begrense en avtales varighet, uten at det kan fastslås av 
avtalen vil innebære en begrensning på konkurransen i markedet. 
 
                                                 
236 Graver, Hans Petter (2004). Konsesjoner og konkurranse - om krav fra felleskapsretten til prosedyrer ved 
tildeling av offentlige tillatelser. Lov og Rett 2004, s. 224. 
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7.2.2 Noen norske synspunkter på spørsmålet om en offentlig kontrakt tillatte 
varighet 
Dragsten og Lindalen, hevder at kravene til god forretningsskikk237 og konkurranse238 i 
anskaffelseslovens § 5, setter begrensninger for kontraktsperiodens lenge.239 Argumentet 
for begrensningen av en kontrakts varighet, må være at langvarige kontrakter i seg selv 
virker konkurransebegrensende. Det er uttalt at en lang kontraktsperiode vil ”virke 
konkurransebegrensende og være i strid med anskaffelsesloven formål om å opptre 
forretningsmessig for å nå målet om effektiv ressursbruk, jfr. anskaffelsesloven § 1.”240 
Også Krüger hevder at langvarige avtaler kan være i strid med kravet til konkurranse, da 
langvarige avtaler vil stenge nye leverandører ute fra offentlig sektor over tid.241 Han viser 
til forutsetningen om at enhver anskaffelse skal være basert på konkurranse, så langt det er 
mulig, og sier videre: ”Dette indikerer at svært langvarige eller omfattende anskaffelser kan 
være lovstridige fordi de stenger for konkurranse.”242 Avtaler med lang varighet, kan i 
henhold til Krüger, være i strid med kravet til konkurranse, selv om avtalen er opprettet 
formelt riktig, jfr. anskaffelsesreglene.243 Noe generelt forbud mot langvarige avtaler, 
oppstilles imidlertid verken av Dragsten/Lindalen eller av Krüger.244 Når man skal vurdere 
om kravet til konkurranse er oppfylt, må man ved langvarige avtaler, se hen til 
anskaffelsens kompleksitet, om avtalen gjelder kapitalkrevende drifts- og 
vedlikeholdstjenester, om avtalen medfører store investeringer etc.245 Dragsten og Lindalen 
har uttalt seg tilsvarende, når de sier: ”Det følger derfor av de grunnleggende kravene i 
anskaffelsesloven § 5 at oppdragsgiver ikke kan inngå kontrakter med en varighet som ikke 
kan begrunnes forretningsmessig.” Amdal og Roll-Matthiesen er også inne på spørsmålet 
                                                 
237 Kravet til ”god forretningsskikk” er behandlet ovenfor i pkt. 3.5. 
238 Konkurranseprinsippet er behandlet ovenfor i pkt. 3.6. 
239 Dragsten  og Lindalen (2005) s. 217. 
240 Ibid. 
241 Krüger (2004) pkt. 8.  
242 Ibid s. 376. 
243 Ibid s. 375. 
244 Dragsten  og Lindalen (2005) s. 217 og Krüger (2004) pkt. 8. 
245 Ibid s. 377. 
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om offentlige avtalers varighet. Spørsmålet er i denne fremstillingen, knyttet opp mot 
spørsmålet om en rammeavtales varighet.246 Dette spørsmålet er i dag avklart i 
anskaffelsesforskriftens § 6-1 (4). Synspunktene er imidlertid interessante i den grad de kan 
anvendes som argumenter ved vurdering av andre avtaler hvor det er avtalt en lang 
avtaleperiode. Ved vurderingen av om en langvarig avtale er i strid med 
anskaffelsesreglene, må man foreta en konkret vurdering i hvert enkelt avtaleforhold.247 
Dersom det finnes en regel på området for offentlige anskaffelser som har til hensikt å 
begrense en avtales tillatte varighet, betyr dette at man må foreta en vurdering basert på 
flere momenter, og ikke ensidig se på en avtales varighet. Som et moment i vurderingen av 
en avtales tillatte varighet uttaler Amdal og Roll-Matthiesen, at avtalens varighet i 
utgangspunktet må kunne forsvares ut fra forretningsmessige hensyn.248 De åpner dermed 
for at en langvarig avtale vil kunne være i overensstemmelse med anskaffelsesforskriften, 
selv om avtalens varighet ikke er begrunnet i forretningsmessige hensyn.  
 
Både Dragsten/Lindalen og Krüger, oppstiller dermed en regel om at langvarige avtaler vil 
være lovstridige, med mindre avtalens lengde kan forsvares ut i fra forretningsmessige 
hensyn. Kravet til konkurranse vil bli svært omfattende med en slik tolkning. Tolkningen 
kan imidlertid synes å være i overensstemmelse med følgende uttalelse i forarbeidene:  
 
”At enhver anskaffelse så langt som mulig skal baseres på konkurranse innebærer 
for det første at oppdragsgiver plikter å gjennomføre en formell konkurranse. Det 
innebærer dessuten at oppdragsgiver er forpliktet til enhver tid å utnytte det 
konkurransepotensialet som er i markedet.”249  
  
Dersom oppdragsgivers forpliktelse til å utnytte konkurransepotensialet som finnes i 
markedet til enhver tid, skal forstås slik at den også omfatter perioden etter 
                                                 
246 Amdal og Roll-Matthiesen (2004) s. 124. 
247 Ibid. 
248 Ibid. 
249 NOU 1997:21, s. 128. Uttalelsen er gitt i forbindelse med merknadene til forskriftens § 14-2 i 
forarbeidene. Uttalelsen er dog klart knyttet til forståelsen av konkurranseprinsippet, og må derfor kunne 
tillegges betydning, også når prinsippet benyttes i andre sammenhenger. 
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kontraktsinngåelsen, vil uttalelsene i forarbeidene være i samsvar med den ovennevnte 
tolkning av konkurranseprinsippet. Det å skulle foreta en vurdering av det fremtidige 
konkurransepotensial i et marked på tidspunktet for avtaleinngåelse, synes imidlertid å 
være tilnærmet umulig. Markedet vil stadig være preget av konjunktursvingninger, som kan 
medføre at en langvarig avtale kan være forretningsmessig svært fordelaktig på sikt, og 
omvendt. Har man gjennomført en konkurranse etter anskaffelsesreglene, før tildeling av 
kontrakt, burde dette i utgangspunktet være tilstrekkelig. Amdal og Roll-Matthiesen, synes 
på sin side å mene at langvarige avtaler kan være i overensstemmelse med forskriften, også 
når varigheten ikke er begrunnet i forretningsmessige hensyn. Det kan ikke være tvilsomt 
at anskaffelsesforskriften tillater langvarige avtaler, da det i anskaffelsesforskriftens § 2-3 
(10) og (14), er tale om tidsubestemte kontrakter. Aksepterer man at kravet til konkurranse 
kan utgjøre en begrensende faktor på en avtales varighet, vil dette innebære en begrensning 
i avtalefriheten mellom partene. Hvorvidt kravet til konkurranse i anskaffelsesloven og 
anskaffelsesforskriften kan forstås slik at konkurranseprinsippet også setter skranker for en 
avtales innhold når anskaffelsen har vært gjenstand for konkurranse, synes noe tvilsomt. 
 
7.2.3 Noen danske synspunkter på spørsmålet om en offentlig kontrakts tillatte 
varighet 
I dansk litteratur finner man også kommentarer knyttet til en kontrakts varighet, og 
spørsmålet om en kontrakts varighet må begrenses ut fra en tolkning av 
anskaffelsesdirektivets bestemmelser. Kravet til konkurranse følger også av 
anskaffelsesdirektivene. Det kan selvfølgelig være et spørsmål om kravet til konkurranse er 
det samme etter anskaffelsesdirektivene som etter anskaffelsesforskriften. Spørsmålet vil 
ikke bli nærmere forfulgt her, og det forutsettes derfor at kravet til konkurranse vil ha 
tilnærmet det samme innhold etter både anskaffelsesdirektivet og anskaffelsesforskriften. 
 
I dansk anbudslitteratur, har blant annet Ruth Nielsen uttalt seg om den tillatte varighet av 
en offentlig kontrakt. Nielsen synes ikke å ha tatt noe klart standpunkt, og uttaler seg som 
følger: ”Det stemmer bedst med ’ånden’ i direktiverne, at der sker udbud med forholdsvis 
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korte mellemrum, fx 3 år.”250 Argumentet synes å være, at man ved tidsubegrensete 
avtaler, beregner terskelverdien ut fra avtalens verdi i de følgende 48 måneder. Det vises til 
Klagenævnet for udbuds kjennelse av 28. mai 1999, hvor det uttales: ”Det må antages, at 
der af Tjenesteydelsesdirektivet kan udledes en regel om, at en vedvarende tjenesteydelse, 
som er omfattet af direktivet, skal udbydes en gang imellem, fx hvert 4. år, jfr. princippet i 
direktivets artikel 7, stk. 5.”251 Steinicke og Groesmeyer henviser også til denne 
kjennelsen. De poengterer at ”udbudsdirektivene” (uttalelsene er gitt før 
anskaffelsesdirektivets ikrafttreden), med unntak av varedirektivets art. 6 (3) bokstav e), 
ikke inneholder noen betraktninger eller bestemmelser om hvor lang varighet en avtale kan 
ha, og at man derfor må fastholde ”at direktiverne ingen hjemmel indeholder til at 
begrænse varigheden af de aftaler, som udbydes.”252 Fabricius og Offersen er også av den 
oppfatning, at man ikke med grunnlag i anskaffelsesdirektivet kan oppstille en regel om 
maksimal løpetid på offentlige kontrakter.253 De viser blant annet til anskaffelsesdirektivets 
art. 32 (2), som sier at en rammeavtale ikke kan inngås for en lengre periode enn fire år, og 
at det ikke ville være behov for en slik regel dersom en regel som begrenser en avtales 
varighet allerede fulgte av de alminnelige regler.254 Det vises også til at en regel som 
begrenser en avtales varighet, i forbindelse med en ny utlysning av avtalen, kan gi en fordel 
til den leverandør som var leverandør etter den foregående avtale. Dersom en avtale, 
medfører at den vinnende leverandør må foreta store investeringer for å kunne levere 
ytelsen, må avtaleperioden være lang nok til at det er mulig å få avskrevet investeringen i 
                                                 
250 Nielsen (2005) s. 167. 
251 Ibid. Med Tjenesteydelsesdirektivet, menes Rådets direktiv 92/50/EØF af 18. juni 1992 om samordning af 
fremgangsmåderne ved indgåelse af offentlige tjenesteydelsesaftaler. Den omtalte bestemmelse er art. 7 (5), 
som lyder: ”Når det drejer sig om aftaler, hvori der ikke er fastsat en samlet pris, er beregningsgrundlaget for 
aftalernes anslåede værdi: 
-for tidsbegrænsede aftaler, hvis de løber i 48 måneder eller derunder, den samlede værdi for hele løbetiden 
-for tidsubegrænsede aftaler eller aftaler, hvis løbetid er over 48 måneder, den månedlige værdi multipliceret 
med 48. 
252 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 473. 
253 Fabricius og Offersen (2006) s. 184 flg. 
254 Ibid s. 185. 
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løpet av kontraktsperioden. Er ikke avtaleperioden lang nok til at leverandøren får 
avskrevet investeringen, vil ikke en ny leverandør være i stand til å konkurrere med en 
tidligere leverandør som allerede hadde foretatt investeringene i den forrige 
avtaleperioden.255 Fabricius og Offersen har også en henvisning til en kjennelse, avsagt av 
Klagenævnet for Udbud 5. november 2003, Tilsynsrådet Statsamtet Storstrøm mot 
Rønnede Kommune. Klagenævnet uttalte i denne kjennelsen at:  
 
”Der er ikke i Bygge- og anlægsdirektivet eller i øvrigt i EU-udbudsretten fastsat 
tidsmæssige begrænsninger for, hvor langvarige kontrakter vedrørende ydelser, der 
er omfattet af Bygge- og anlægsdirektivet, må være, og der kan heller ikke af EU-
udsbudsretten udledes ufravigelige tidsmæssige begrænsninger for sådanne 
kontrakter. Derimod kan det af de hensyn, der ligger bag EU-udbudsretten, udledes, 
at offentlige ordregivere – uden at handle i strid med EU-udbudsretten – kun kan 
indgå kontrakter om bygge- og anlægsarbejder for en længere årrække, når valget af 
den pågældende kontraktsperiode er begrundet i økonomisk-tekniske forhold 
vedrørende de pågældende bygge- og anlægsarbejde.”256  
 
Klagenævnet tar dermed til orde for at en avtales tillatte varighet kan begrenses med 
grunnlag i de hensyn som ligger bak EU’s anskaffelsesregler. Kravet til konkurranse er et 
av de prinsipper som ligger bak anskaffelsesreglene i EU, jfr. anskaffelsesdirektivet fortale 
pkt. 2. Denne uttalelsen synes dermed å trekke i retning av synspunktene til 
Dragsten/Lindalen og Krüger, presentert i pkt. 7.2.2 ovenfor. Steinicke og Groesmeyer, 
inntar et annet standpunkt, og mener at man ikke bør innfortolke en regel i 
anskaffelsesdirektivet, som kan begrense en avtales tillatte varighet, ut fra 
konkurransebegrensningssynspunkter.257 De uttaler at:  
 
”Den konkurrencebegrænsende virkning af en meget langvarig anskaffelsesaftale 
må afbødes gennem konkurrencelovgivningen og ikke ved en udvidelse af 
udbudsdirektivernes anvendelsesområde fra fastsættelse af den formelle procedure 
til en materiell regulering af aftaleforhold gennem en tvivlsom fortolkning.”258  
                                                 
255 Fabricius og Offersen (2006) s. 184.  
256 Avgjørelsen er også nevnt hos Hjelmborg m.fl. (2005) m.fl. s. 128. 
257 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 473. 
258 Ibid. 
 120
 Fabricius og Offersen synes å være av samme oppfatning.259 
 
7.2.4 Leieperioden for Høybråten skole 
Leieperioden for Høybråten skole, strekker seg over byggetiden (to år og ti måneder jfr. 
Prosjekteringsavtalens pkt. 4) pluss 24 år, i følge Leiekontraktens pkt. 13. Dersom 
Leietaker ønsker å benytte sin rett til å overta Høybråten skole, må leietaker varsle Utleier 
om dette senest seks måneder før leieperioden går ut, ellers vil leieperioden løpe videre 
med tolv måneders gjensidig oppsigelse, jfr. Leiekontrakten pkt. 13. Avtaleperioden er 
dermed lang. Det vil derfor være et spørsmål om avtaletiden for Høybråten skole er 
forretningsmessig begrunnet, slik at den ikke vil være i strid med en eventuell regel, som 
begrenser en avtales tillatte lengde, dersom avtaletiden ikke er forretningsmessig 
begrunnet. 
 
Den fastsatte avtaletid, er i henhold til Leiekontraktens pkt. 14 til 14.2, avgjørende for 
beregningen av finansleien. I følge Leiekontraktens pkt. 14.2 (1), skal 
Leieberegningsgrunnlaget nedbetales over leieperioden, med tillegg av renter. 
Leieberegningsgrunnlaget består av de samlede prosjektkostnader, knyttet til utbyggingen 
og rehabiliteringen av Høybråten skole. Investeringen knyttet til prosjektet er dermed stor, 
og som et resultat av dette må nedbetalingen nødvendigvis strekke seg over en forholdsvis 
lang periode. Den avtalte nedbetalingstid synes ikke å være unormalt lang, og må derfor 
kunne forsvares i forhold til størrelsen på investeringen.  
 
Når man inngår en avtale om offentlig privat samarbeid, er tanken at man skal hente ut en 
effektiviseringsgevinst, ved å inngå langvarige avtaler som kombinerer flere ulike ytelser. 
Ved å gi leverandøren en mulighet til å utnytte sin fagkunnskap, på et tidligere stadium av 
avtaleprosessen enn vanlig, i kombinasjon med for eksempel å tillegge leverandøren drifts- 
og vedlikeholdsansvar, ønsker man å oppnå optimale effektive løsninger for prosjektet. Det 
                                                 
259 Fabricius og Offersen (2006) s. 185. 
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ville bli umulig å realisere formålet med et OPS-prosjekt, dersom man ikke kunne tillate en 
tilstrekkelig lang avtaleperiode. Den lange avtaletiden for OPS-avtalene for Høybråten 
skole, må derfor anses å være forretningsmessig begrunnet.   
 
7.2.5 Sammenfatning 
Spørsmålet om man fra konkurranseprinsippet i anskaffelseslovens § 5 eller fra hensynene 
bak EU’s anskaffelsesregelverk, kan utlede en regel om en kontrakts tillatte varighet, må i 
henhold til drøftelsen ovenfor anses som uavklart. I utgangspunktet vil det gjelde 
avtalefrihet ved inngåelsen av en avtale. Denne avtalefriheten begrenses dog av 
preseptoriske regler. Hvorvidt kravet til konkurranse i anskaffelseslovens § 5 eller 
hensynene bak EU’s anskaffelsesregelverk, kan anses å være hjemmel for en preseptorisk 
regel som vil begrense avtalefriheten mellom partene, synes uavklart. Det synes dog 
rimelig at avtaler med en konkurransebegrensende virkning, bør henføres under 
konkurransereglene og ikke under anskaffelsesreglene, slik blant annet Steinicke og 
Groesmeyer hevder.260 I knytter seg også en viss usikkerhet til hvorvidt 
proporsjonalitetsprinsippet kan virke begrensende på en avtales varighet, når anskaffelsen 
har fulgt anskaffelsesforskriftens prosedyrer.261 
 
OPS-avtalen for Høybråten skole, vil ikke være i strid med en eventuell regel som 
begrenser en avtales tillatte varighet, når avtaletiden ikke er forretningsmessig begrunnet, 
jfr. forrige punkt. 
                                                 
260 Steinicke og Groesmeyer (2003) s. 473 
261 KOM (2004) 327 endelig. Grønbog om offentlig-private partnerskaber og fællesskabslovgivningen om 





I henhold til Festekontrakten for Høybråten skole, skal Høybråten Eiendomsselskap ANS 
feste gnr. 107 bnr 179 og 203 i Oslo kommune (Festearealet) fra Undervisningsbygg, for en 
krone i året. I det følgende skal det vurderes om avtalen om bortfeste av et festeareal til en 
pris langt under normal markedsleie, utgjør ulovlig statsstøtte. OPS-avtalen omfatter også 
salg av bygningsmassen ved Høybråten skole til Undervisningsbygg, jfr. Kjøpekontrakten. 
Dersom bygningsmassen selges til underpris, vil det også her kunne foreligge statsstøtte.  
 
I den videre behandling av temaet vil det først bli gjort kort rede for formålet med 
statsstøttereglene. 
 
8.2 Kort om formålet med statsstøttereglene 
Formålet med statsstøttereglene, som kommer til uttrykk i EØS-avtalens del IV kapittel 2, 
er først og fremst å medvirke til at det ikke skjer en vridning av konkurransen innenfor 
EØS-området jfr. EØS art. 1 (2) bokstav e). Statsstøttereglene er dermed et verktøy, hvis 
formål er å forhindre påvirkning av markedskreftene gjennom offentlige tilskudd, på en 
måte som vil eller kan vri konkurransen i markedet. Dette fremkommer klart av EF-
domstolens avgjørelse i sak173/73, hvor det sies:  
 
”The aim of article 92 [87]is to prevent trade between member states from being 
affected by benefits granted by the public authorities which, in various forms, 
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distort or threaten to distort competition by favouring certain undertakings or the 
production of certain goods.”262  
 
Denne forståelsen av statsstøttereglenes formål, bekreftes av Førsteinstansdomstolens 
uttalelse i sak T-613/97: 
 
”Formålet med traktatens artikel 92,stk. 1 [87, stk.1], er at hindre, at samhandelen 
mellem medlemsstaterne påvirkes af fordele, som indrømmes af offentlige 
myndigheder, og som under forskellige forme fordrejer eller truer med at fordreje 
konkurrencevilkårene ved at begunstige visse virksomheder eller visse 
produktioner.”263 
 
8.3 Medfører den avtalte festeavgift, og/eller salget av bygningsmassen ved 
Høybråten skole, utdeling av offentlig støtte?  
Det skal her undersøkes om festeavgiften på en krone, jfr. Festeavtalens pkt. 6, vil 
innebære utdeling av statsstøtte, og tilsvarende om salget av Høybråten skoles 
bygningsmasse kan innebære statsstøtte, jfr. EØS art 61 (1). I henhold til EØS art. 61 (1) er 
”støtte gitt av statsmidler i enhver form, som vrir eller truer med å vri konkurransen ved å 
begunstige enkelte foretak eller produksjonen av enkelte varer, være uforenlig med denne 
avtales funksjon i den utstrekning støtten påvirker samhandelen mellom avtalepartene.” 
Bestemmelsens vilkår er kumulative, så alle vilkårene må være oppfylt før man eventuelt 
kan konstatere at det foreligger statsstøtte. I det følgende vil vilkårene bli prøvet i forhold 
til festeavgiften som er avtalt mellom Høybråten Eiendomsselskap ANS (Fester) og 
Undervisningsbygg (Bortfester), og i forhold til salget av Høybråten skoles bygningsmasse 
fra Undervisningsbygg til SG Finans. Statsstøtteproblematikken kan også gjøre seg 
gjeldende i forhold til andre deler av OPS-avtalen for Høybråten skole.  
 
                                                 
262 Sak 173-73. Den Italienske Republikk mot Kommisjonen. Saml. 1974 s. 00709. Premiss 13 i den engelske 
språkversjonen og premiss 26 i den svenske språkversjon. Art. 92, er etter Amsterdamtraktaten gitt 
artikkelnummer 87. 
263 Sak T-613/97. Union française de l’express (Ufex) m.fl. mot Kommisjonen. Saml. 2000, s. II-04055. 
Premis 64. 
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I London Underground-saken, drøfter for eksempel Kommisjonen hvorvidt verdien av en 
kontrakt fortsatt vil representere markedsprisen, når det er skjedd endringer i avtalens 
bestemmelser etter at man har valgt ut de foretrukne leverandører. En tilsvarende 
problemstilling vil også kunne gjøre seg gjeldene i forhold til endringer av avtalen som 




I henhold til EØS art. 61 (1), må støtten264 ”begunstige enkelte foretak,” for at det skal 
kunne være tale om statsstøtte. Det er derfor nødvendig å undersøke begrepet ”foretak” 
nærmere, for å finne ut hvilke kriterier en enhet må oppfylle, for å være et foretak.  
 
I sak C-222/04, som omhandlet spørsmål knyttet til EF-traktatens art. 87, uttalte EF-
domstolen: ”Ifølge fast retspraksis omfatter begrebet »virksomhed« inden for 
konkurrencerettens område enhver enhed, som udøver økonomisk virksomhed, uanset 
denne enheds retlige status og dens finansieringsmåde.”265 Denne forståelsen av 
foretaksbegrepet, basert på en lang og fast rettspraksis på konkurranserettens område, 
bekreftes i sak C-237/04, som også omhandlet spørsmål knyttet til blant annet EF-
traktatens art. 87.266 Foretaksbegrepet, har dermed gyldighet også innenfor 
statsstøtteområdet. Begrepet ”foretak” omfatter både private og offentlige virksomheter.267 
I henhold til EF-domstolens definisjon av foretaksbegrepet, stilles det heller ingen spesielle 
krav til virksomhetens juridiske status. Hvorvidt virksomheten er for eksempel et 
enkeltmannsforetak, aksjeselskap eller et andelslag, får dermed ingen betydning for 
vurderingen. Det er imidlertid et krav om at foretaket må utøve økonomisk virksomhet, jfr. 
                                                 
264 Se neste avsnitt om støttebegrepet. 
265 Sak C-222/04. Ministero dell’Economia e delle Finanze mot Cassa di Risparmio di Firenze SpA m.fl. 
Saml. 2006, s. I-00289. Premiss 107. 
266 Sak C-237/04. Enirisorse SpA mot Sotacarbo SpA. Saml. 2006, s. I-02843. Premiss 28. 
267 Wegener Jessen (2003) s. 207. 
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EF-domstolens definisjon av foretaksbegrepet, men det er ingen forutsetning at foretaket 
må ha inntjening som formål.268 
 
I EF-domstolens avgjørelse i sak 323/82, ble det fastslått at tre foretak, som i forbindelse 
med en omstrukturering av selskapet Intermills ble utskilt og fikk status som selvstendige 
juridiske personer, måtte betraktes som en enhet i forhold til statsstøttereglene. Dette fordi 
Intermills fortsatt hadde en interesse i selskapene.269 EF-domstolens uttalelse i sak C-
222/04 bekrefter denne regelen, da det uttales:  
 
”en enhed, som ejer kontrollerende kapitalandele i et selskab, og som rent faktisk 
udøver denne kontrol ved direkte eller indirekte innblanding i driften af dette 
selskab, anses for deltager i den erhvervsvirksomhed, der udøves af den 
kontrollerede virksomhed. Den skal således selv kvalificeres som en virksomhed i 
artikel 87, stk. 1, EF’s forstand.”270 
 
Avgjørelsen stiller opp to vilkår som må være oppfylt for at en selskapsenhet skal anses å 
være deltaker i en annen selskapsenhet, i forhold til statsstøttereglene. For det første må ett 
av foretakene ha en kontrollerende eierandel i det andre selskapet. I tillegg må eierselskapet 
utøve faktisk kontroll over det andre selskapet gjennom direkte eller indirekte innblanding i 
driften av sistnevnte selskap. Et morselskap som utøver faktisk kontroll over et 
datterselskap, ved innblanding i driften av datterselskapet må dermed anses å utgjøre en 
enhet sammen med datterselskapet i forhold til statsstøttereglene. 
 
I henhold til EØS art. 61 (1), må støtten som nevnt ovenfor ”begunstige enkelte foretak.” I 
denne formuleringen ligger det også et krav om at utdeling av støtte må skje selektivt, det 
vil si at den kun begunstiger enkelte virksomheter eller enkelte produksjoner (for eksempel 
                                                 
268 Wegener Jessen (2003) s. 207. 
269 Sak 323/82. S.A. Intermills mot Kommisjonen. Saml. 1984, s. 03809. Premiss 11. 
270 Sak C-222/04. Ministero dell’Economia e delle Finanze mot Cassa di Risparmio di Firenze SpA m.fl. 
Saml. 2006, s. I-00289. Premiss 112 og 113. 
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tekstilindustrien). En statlig foranstaltning som har virkning overfor alle virksomheter på 
det nasjonale området, vil dermed ikke utgjøre statsstøtte.271  
 
8.3.2 Forholdet mellom Høybråten Eiendomsselskap ANS og SG Finans 
For at et tiltak skal kunne utgjøre statsstøtte, er det i henhold til EØS art. 61 (1) et vilkår at 
tiltaket må ”begunstige enkelte foretak.” Problemstillingen i det følgende, er hvorvidt 
Høybråten Eiendomsselskap ANS og SG Finans, utgjør en eller to selskapsenheter i forhold 
til statsstøttereglene. Det er nødvendig å foreta en slik avklaring, da den vil kunne få 
avgjørende betydning ved vurderingen av om det foreligger støtte. Finner man at 
Høybråten Eiendomsselskap og SG Finans utgjør en selskapsenhet, vil man i 
støttevurderingen måtte ta hensyn til OPS-avtalens innhold under ett. Dersom Høybråten 
Eiendomsselskap i stedet utgjør en selskapsenhet alene, må støttevurderingen gjøres på 
grunnlag av Festekontrakten, uten å ta hensyn til OPS-avtalens øvrige deler. 
 
For at et selskap skal være et foretak jfr. EØS art. 61 (1), må selskapet utøve økonomisk 
virksomhet jfr. EF-domstolens avgjørelsen i sak C-222/04.272 Høybråten Eiendomsselskap 
fester grunnen Høybråten skole står på, for så å fremleie grunnen til SG Finans jfr. 
Festekontrakten pkt. 1. Denne aktiviteten anses å tilfredsstille vilkåret om at selskapet må 
utføre økonomisk virksomhet for å være et foretak. Det har ingen betydning for 
vurderingen hvorvidt selskapet har fortjeneste på virksomheten eller ikke.273 SG Finans 
utfører utvilsomt økonomisk virksomhet og er dermed et foretak jfr. EØS art. 61 (1).  
 
Det neste spørsmålet blir dermed om SG Finans og Høybråten Eiendomsselskap utgjør en 
selskapsenhet eller to separate selskaper i forhold til statsstøttereglene. I henhold til EF-
                                                 
271 Sak C-143/99. Adria-Wien Pipeline Gmbh og Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke GmbH mot 
Finanzlandesdirektion Für Kärnten. Saml. 2001, s. I-08365. Premiss 36. Også omtalt av Wegener Jessen  
(2003) s. 210. 
272 Sak C-222/04. Ministero dell’Economia e delle Finanze mot Cassa di Risparmio di Firenze SpA m.fl. 
Saml. 2006, s. I-00289. Premiss 107. 
273 Wegener Jessen  (2003) s. 207. 
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domstolens avgjørelse i sak C-222/04, oppstilles det to vilkår, som begge må være oppfylt 
for at to foretak skal betraktes som en selskapsenhet. I følge vilkårene må ett av foretakene 
ha en kontrollerende eierandel i det andre foretaket.274 I henhold til Festekontrakten pkt. 
6.1, eier SG Finans 99 prosent og Skanska Norge AS 1 prosent av Høybråten 
Eiendomsselskap. Det er dermed ingen tvil om at SG Finans innehar en kontrollerende 
eierandel i Høybråten Eiendomsselskap. Det første vilkåret er dermed oppfylt.  
 
I henhold til det andre vilkåret, må SG Finans utøve faktisk kontroll over det andre 
selskapet, gjennom direkte eller indirekte innblanding i driften.275 I Festekontraktens pkt. 1, 
siste setning, heter det: ”Videre aksepterer Bortfesteren at SG Finans er berettiget til å gjøre 
alle rettigheter i henhold til denne avtale gjeldende overfor Bortfesteren enten direkte eller 
gjennom Festeren.” Man må dermed kunne slutte at SG Finans utøver en faktisk kontroll 
over Høybråten Eiendomsselskap, gjennom direkte eller indirekte innblanding i driften. Det 
andre vilkåret må dermed anses oppfylt. 
 
Det er her konstatert at Høybråten Eiendomsselskap og SG Finans tilfredsstiller 
foretakskravet i EØS art. 61 (1), og at de to foretakene utgjør en selskapsenhet i forhold til 
statsstøttereglene. 
 
8.3.3 Kravet om at det må foreligge støtte 
 Det er et vilkår i følge EØS art. 61 (1), at det må foreligge støtte. I det følgende skal det 
undersøkes om den lave festeavgiften, som er avtalt mellom fester og bortfester, utgjør en 
slik støtte. Tilsvarende om salget av bygningsmassen ved Høybråtens skole, kan innebære 
utdeling av slik støtte.  
 
                                                 
274 Sak C-222/04. Ministero dell’Economia e delle Finanze mot Cassa di Risparmio di Firenze SpA m.fl. 
Saml. 2006, s. I-00289. Premiss 112. 
275 Ibid. 
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I den følgende redegjørelse vil det først bli foretatt en generell undersøkelse av 
støttebegrepets innhold, for deretter å undersøke om den lave festeavgiften eller salget av 
bygningsmassen ved Høybråten skole utgjør en slik støtte. 
 
8.3.3.1 Generelt om støttebegrepet 
Støttebegrepet i EØS art. 61 (1) gjelder støtte ”i enhver form.” Bestemmelsens ordlyd taler 
dermed for at støttebegrepet må tolkes vidt. Støtte vil i henhold til EF-domstolens 
avgjørelse i sak 61/79, omfatte de tilfeller hvor et medlemsland ensidig og selvstendig 
stiller økonomiske midler til rådighet for virksomheter, eller gir dem fordeler som skal 
fremme virkeliggjørelsen av medlemslandets økonomiske eller sosiale mål.276 Når man 
skal vurdere om det foreligger ”støtte,” er det ikke formen støtten gis i man konsentrerer 
seg om, men derimot hvilken virkning støtten har.277 Dette kommer også frem i sak T-
613/97, hvor Førsteinstansdomstolen uttalte:  
 
”Støttebegrebet omfatter ikke blot positive ydelser så som selve tilskuddene, men 
ligeledes de indgreb, der under forskellige former letter de byrder, som normalt 
belaster en virksomheds budget, og derved uden at være tilskud i ordets egentlige 
forstand, er af samme art og har tilsvarende virkninger for så vidt angår traktatens 
artikel 92[87] præciseret: «Bestemmelsen omfatter således alle økonomiske midler, 
som den offentlige sektor faktisk kan anvende til at støtte virksomheder, uden at det 
har nogen betydning, om disse midler permanent er en del af den pågældende 
sektors formue.»”278  
 
Støtten kan dermed ytes i alle varianter, for eksempel ved reduksjon/ettergivelse av skatt, 
avgiftsreduksjoner, lave energipriser, salg av eiendom under markedspris, kjøp av 
produkter man ikke har behov for, billige tomter, produksjonstilskudd etc. Virkningen av 
                                                 
276 Sak 61/79. Amministrazione delle finanze dello Stato  mot Denkavit italiana Srl. Saml. 1980, s. 01205. 
Premiss 31. Også omtalt hos Wegener Jessen (2003) s. 167. 
277 Hancher m.fl. (2006) s. 32. 
278 Sak T-613/97. Union française de l’express (Ufex) m.fl. mot Kommisjonen. Saml. 2000, s. II-04055. 
Premiss 65.  
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støtten må imidlertid inneha en begunstigende økonomisk effekt.279 Hensikten med støtten 
tillegges dog ingen vekt ved vurderingen av om det foreligger støtte. I sak C-173-73 uttalte 
EF-domstolen det på følgende måte: ”Article 92[87]does not distinguish between the 
measures of state intervention concerned by reference to their causes or aims but defines 
them in relation to their effects.”280 Det tillegges heller ikke vekt om støttemottagers 
situasjon forbedres eller forverres som følge av støtten.281 Det avgjørende er om støtten kan 
begunstige en virksomhet eller produksjon, i forhold til andre virksomheter eller 
produksjoner, som befinner seg i en tilsvarende faktisk eller rettslig situasjon.282 
 
8.3.3.2 Fastleggelsen av støttens verdi 
Når man skal vurdere hvorvidt det foreligger støtte, må man undersøke om tiltaket går ut 
over det som kan forventes ved alminnelige markedsvilkår.283 Man må dermed foreta en 
verdiberegning av ytelsen. Dette er kommet klart til uttrykk i EF-domstolens avgjørelse i 
SFEI-saken:  
 
”I forbindelse med denne undersøgelse skal den nationale ret fastlægge, hva der er 
sædvanligt vederlag for de omhandlede ydelser. En sådan vurdering forudsætter en 
økonomisk analyse, som tager hensyn til alle de faktorer, som en virksomhed under 
normale markedsbetingelser skulle have taget i betragtning ved fastsættelsen af 
vederlaget for ydelserne.”284  
 
                                                 
279 Sak C-39/94. Syndicat français de l’Express international (SFEI) m.fl. mot La Poste m.fl. Saml. 1996, s. I-
03547. Premiss 60. Wegener Jessen (2003) s. 168 og Sejersted m.fl. (2004) s. 583. 
280 Sak C 173-73. Den Italienske Republikk mot Kommisjonen. Saml. 1974, s. 00709. Premiss 13 (2) i den 
engelske språkversjon, og premiss 27 i den svenske språkversjon. 
281 Sak C-143/99. Adria-Wien Pipeline GmbH ogWietersdorfer & Peggauer Zementwerke GmbH mot 
Finanzlandesdirektion für Kärnten. Saml. 2001, s. I-08365. Premiss 41. 
282 Ibid. Også behandlet hos Wegener Jessen (2003) s. 172-173. 
283 Wegener Jessen (2003) s. 174. 
284 Sak C-39/94. Syndicat français de l’Express international (SFEI) m.fl. mot La Poste m.fl. Saml. 1996, s. I-
03547. Premiss 61. 
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Dersom vederlaget for en ytelse tilsvarer det vederlag en ikke offentlig markedsaktør ville 
betale for ytelsen, vil ikke ytelsen innebære noe støtte-element. Det er imidlertid ikke alltid 
like lett å avgjøre om det foreligger støtte. Som en følge av dette, ble det 
markedsøkonomiske investorprinsipp, introdusert av Kommisjonen allerede i 1981. 
Prinsippet er utviklet som et verktøy for å sikre EF-traktatens nøytralitets- og 
likebehandlingsprinsipp i forbindelse med etableringen av fellesskapsregler på området for 
skipsbyggingsindustrien og jern- og stålindustrien.285 I Stardust-saken uttalte EF-domstolen 
følgende om det markedsøkonomiske investeringsprinsipp nevnt ovenfor:  
 
”det fremgår af princippet om ligebehandling af offentlige og private virksomheder, 
at den kapital, som staten direkte eller indirekte inskyder i en virksomhed på vilkår, 
der svarer til normale markedsvilkår, ikke kan anses for statsstøtte (dommen af 
21.3.1991 i sag C 303/88, Italien mod Kommissionen, Præmis 20). Der skal derfor, 
som det ligeledes fremgår af Domstolens faste praksis, foretages en vurdering af, 
om en privat investor af en størrelse, der kan sammenlignes med organer, som 
forestår forvaltningen af den offentlige sektor, under tilsvarende omstændigheder 
kunne tænkes at ville have indskudt en kapital af den omhandlede størrelse […], 
navnlig under hensyn til de oplysninger, som var tilgængelige, og den forventede 
udvikling på datoen for kapitalindskuddet.”286  
 
Denne vurderingen av om det foreligger støtte, skal foretas på grunnlag av situasjonen, på 
tidspunktet da støtten ble gitt.287  
 
I forlengelsen av markedsinvestorprinsippet har det skjedd en utvikling som førte til 
førsteinstansdomstolens aksept av ”the market purchaser” prinsippet,288 i BAI-saken.289 
Saken gjaldt et spansk offentlig organs kjøp av verdikuponger fra Ferries Golfo de 
Vizcaya, som var et konkurrerende ferjeselskap til BAI. Det ble her uttalt, at når det 
offentlige går inn i en langvarig avtale, som innebærer en kjøpsforpliktelse, vil ikke avtalen 
                                                 
285 Wegener Jessen (2003) s. 249. 
286 Sak C-482/99. Den Franske Republikk mot Kommisjonen. Saml. 2002, s. I-04397. Premiss 69-70. 
287 Ibid, premiss 71. 
288 ”The market purchaser” prinsippet er omtalt hos Arrowsmith (2005) s. 222 og Hancher m.fl. (2006) s.84-
85. 
289 Sak T-14/96. Bretagne Angleterre Irlande (BAI) mot Kommisjonen. Saml. 1999, s. II-00139. 
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innebære statsstøtte dersom den har karakter av en vanlig kommersiell disposisjon. Testen 
blir dermed å undersøke om avtalen avviker fra avtaler som inngås mellom private aktører i 
et tilsvarende marked.290  
 
Kommisjonen benyttet seg av ”the market purchaser” prinsippet i forbindelse med en 
avtale for London Underground Public Private Partnership, hvor spørsmålet var om det 
forelå statsstøtte.291 Avtalen gjaldt et offentlig-privat samarbeid, hvis hensikt var å 
modernisere og delvis privatisere London Underground. Det ble utlyst en konkurranse, og 
på grunnlag av denne ble det valgt ut tre infrastrukturselskaper, som skulle stå for 
vedlikehold og oppgradering av London Undergrounds infrastruktur i 30 år. I forbindelse 
med spørsmålet om det foreligger støtte, uttaler Kommisjonen, at dersom disse 
arrangementene skjer på grunnlag av en verdi som er vurdert for lavt, vil medlemsstaten gå 
glipp av markedsprisen. Markedsprisen utgjør en ressurs som normalt skal tilkomme 
medlemsstaten, gjør den ikke det vil det i så fall foreligge et element av statsstøtte.292 
 
Kommisjonen uttaler videre, at når et slikt arrangement er inngått etter overholdelse av en 
åpen, gjennomsiktig og ikke-diskriminerende prosedyre, foreligger det i prinsippet en 
presumsjon for at nivået på den offentlige sektors støtte, må anses å representere 
markedsprisen for gjennomføring av prosjektet.293 Det oppstår dermed et spørsmål om 
hvilken grad av ikke-diskriminering, åpenhet og gjennomsiktigheten en 
anskaffelsesprosedyre må inneha, for at presumsjonen skal opprettholde sin gyldighet. I 
London Undergroundsaken fant Kommisjonen at prosedyren for konkurranse med 
forhandling etter forutgående kunngjøring, var tilstrekkelig ikke-diskriminerende, åpen og 
gjennomsiktig. Dette på tross av at forhandlingene fortsatte etter at man hadde valgt ut de 
                                                 
290 Ibid, premiss 74-75. 
291 C(2002)3578fin. State aid no N 264/2002 – United Kingdom, London Underground Public Private 
Partnership. Kommisjonens avgjørelse i denne saken, er omtalt av Adrian Brown og Christos Golfinopoulos, i 
P.P.L.R. 2003, 3, NA47-55.  
292 Ibid, premiss 77. 
293 Ibid, premiss 79. 
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foretrukne leverandører. Kommisjonen fant at kravene var tilfredsstilt da de foretrukne 
leverandører ble valgt på grunnlag av de økonomisk mest fordelaktige tilbud.294 Dersom 
man følger anskaffelsesprosedyrer som tilsvarer prosedyrene i anskaffelsesforskriften, er 
det også en presumsjon for at heller ikke anskaffelsesdirektivets ekskluderte kontrakter vil 
innebære utdeling av støtte.295 Det samme må gjelde anskaffelser foretatt etter 
anskaffelsesforskriften. 
 
I Altmark-saken tok EF-domstolen stilling til hvorvidt kompensasjon for tjenesteytelser av 
allmenn økonomisk interesse er omfattet av EF-traktatens art. 87 (1).296 I denne dommen, 
stilte Domstolen opp fire kriterier, som alle må være oppfylt for at det ikke skal foreligge 
statsstøtte. Disse kriterier er formulert som følger: 
 
• Den aktuelle virksomhet må være pålagt å oppfylle offentlige tjenesteforpliktelser, 
og disse forpliktelsene må være klart definert. 
• Kriteriene som danner grunnlag for kompensasjonen, skal være fastlagt på forhånd, 
på en objektiv og gjennomsiktig måte. 
• Kompensasjonen må ikke overstige det som er nødvendig, for helt eller delvis å 
dekke utgiftene tilknyttet oppfyllelsen av forpliktelsen, under hensyn til inntektene 
som skriver seg fra oppfyllelsen av de offentlige tjenestene, samt en rimelig 
fortjeneste. 
• Størrelsen av den nødvendige kompensasjon, skal fastlegges på grunnlag av en 
analyse av de kostnader, som en veldrevet og tilstrekkelig utstyrt 
gjennomsnittsvirksomhet, vil ha ved oppfyllelsen av tjenesten, i overensstemmelse 
med de stilte krav, når man tar hensyn til inntektene og en rimelig fortjeneste 
knyttet til oppfyllelsen av forpliktelsen. Dette gjelder imidlertid ikke, dersom 
utvelgelsen av virksomheten, som skal overta forpliktelsen til å utføre den 
                                                 
294 Ibid, premiss 80-85. 
295 Jfr. Arrowsmith (2005) s. 225-226. 
296 Sak C-280/00. Altmark Trans GmbH og Regierungspräsidium Magdeburg mot Nahverkehrsgesellschaft 
Altmark GmbH. 
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offentlige tjeneste, skjer på grunnlag av en prosedyre, som gir mulighet til å velge 
den virksomhet, som kan levere ytelsene til de lavest mulige kostnader for 
samfunnet.  
 
Er de ovennevnte Altmark kriteriene oppfylt, vil det ikke foreligge statsstøtte. 
 
8.3.4 Innebærer festeavgiften og salget av Høybråten skole, utdeling av støtte jfr. 
EØS art. 61 (1)? 
I det følgende, skal det undersøkes om den avtale festeavgift, nedfelt i Festekontraktens 
pkt. 6, og salget av Høybråten skoles bygningsmasse, jfr. Kjøpekontrakten, innebærer 
utdeling av støtte jfr. EØS art. 61 (1). Det følger av EØS avtalens art. 61 (1), at ”støtte gitt 
av EF’s medlemsstater eller EFTA-statene eller støtte gitt av statsmidler i enhver form,” 
som er egnet til å ”begunstige enkelte foretak eller produksjonen av enkelte varer” kan 
innebære statsstøtte. For at det skal foreligge statsstøtte må bestemmelsens øvrige vilkår 
være oppfylt, og støtten må ikke være forenlig med EØS-avtalens funksjon jfr. EØS art. 61 
(2) og (3).  
 
Det følger av Festekontraktens pkt. 6 (1), at Høybråten Eiendomsselskap ANS 
(hjemmelsselskapet), som er eiet av SG Finans, skal betale en festeavgift på kroner en per 
år, til Undervisningsbygg. I henhold til drøftelsen i pkt. 8.3.2 ovenfor, utgjør Høybråten 
Eiendomsselskap og SG Finans en selskapsenhet i forhold til statsstøttereglene. Da de to 
selskapene anses å være en selskapsenhet, vil SG Finans, for enkelthets skyld, bli benevnt 
som fester i det følgende. Kjøpekontrakten er inngått direkte mellom Undervisningsbygg 
(Selger) og SG Finans (Kjøper), og reiser dermed ingen problemstillinger i forhold til 
partskonstellasjonen.  
 
Både Festekontrakten og Kjøpekontrakten inngår i OPS-avtalen for Høybråten skole, som 
er fremforhandlet mellom Undervisningsbygg og SG Finans. Av denne grunn, må avtalene 
om tomtefeste og kjøp av bygninger, vurderes i lys av OPS-avtalens øvrige bestemmelser. 
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Ytelsene i Festekontrakten og Kjøpekontrakten, må dermed vurderes i forhold til OPS-
avtalens øvrige ytelser.  
 
Støttebegrepet tolkes vidt og omfatter ytelser av alle varianter jfr. drøftelsen under pkt. 
8.3.3.1 ovenfor. Det er lite tvil om at bortfeste av en eiendom til underpris, eller salg av 
bygninger til en pris som avviker fra markedsprisen, vil kunne være omfattet av 
støttebegrepet. For å finne ut om SG Finans er tildelt støtte fra Undervisningsbygg, må man 
vurdere hvorvidt virkningen av den avtalte festeavgift og kjøpesum, i realiteten innebærer 
en fordel.297   
 
For å finne ut om festeavgiften og skolens salgssum innebærer støtte, må man undersøke 
om disse sett i forhold til OPS-avtalens øvrige deler, avviker fra det som kan forventes ved 
alminnelige markedsvilkår. Tilsvarer vederlagene for bortfeste av tomten og salg av 
skolebygningene, det en privat markedsaktør ville betale for ytelsene, vil ikke bortfeste av 
tomten og salget av skolebygningene innebære utdeling av støtte.298  
 
8.3.4.1 Omfatter Festekontrakten utdeling av støtte 
I det følgende skal det undersøkes om Festekontrakten avviker fra det som kan forventes 
ved alminnelige markedsvilkår, og derfor innebærer utdeling av støtte. Festekontrakten 
gjelder bortfeste av et tomteareal på 12 400 m², fra Undervisningsbygg til SG Finans. For 
denne ytelsen betaler SG Finans en krone pr. år. I henhold til Festekontrakten pkt. 4, er 
formålet med festeavtalen, at SG Finans skal benytte eiendommen til skole i hele Leietiden 
jfr. Leiekontraktens pkt. 13. Festearealet kan ikke bebygges ytterligere uten Bortfesters 
samtykke, og Fester har dermed ingen rettslig mulighet til å utnytte festearealet til annen 
virksomhet enn den som følger av OPS-avtalen med Undervisningsbygg.  Fester vil derfor 
ikke ha mulighet til å utnytte festearealet økonomisk i større grad enn det som følger av 
avtalen med Undervisningsbygg.  
                                                 
297 Se pkt. 8.3.3.1 ovenfor. 
298 Se pkt. 8.3.3.2 ovenfor. 
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 Dersom Bortfester skulle gi sitt samtykke til ytterligere bebyggelse på eiendommen, må det 
forutsettes at endringene ligger innenfor de endringsbestemmelser som er inntatt i OPS-
avtalen. Går eventuelle endringer utover dette, kan det oppstå et spørsmål om statsstøtte. 
Statsstøttevurderingen skal imidlertid foretas på grunnlag av den aktuelle situasjon, på 
tidspunktet når støtten blir gitt.299 En statsstøttevurdering i forhold til endringer, som 
avtales etter kontraktsinngåelsen, må dermed foretas på tidspunktet for et eventuelt 
samtykke til ytterligere bebyggelse av festearealet.  
 
Festearealet leies tilbake til Undervisningsbygg, sammen med den påstående bebyggelse. I 
følge konkurransegrunnlaget for Høybråten skole, pkt. 4 Tilbudsskjema, skal beregningen 
av prosjektkostnaden baseres på NS 3453. I konkurransegrunnlagets pkt. 4, er det satt opp 
en oversikt over de ulike prosjektkostnader, som inngår i den totale prosjektkostnad.300 Det 
fremgår ikke direkte av prosjektkostnadsskjemaet at det foreligger kostnader knyttet til SG 
Finans leie av festetomten, som skal tas med ved beregningen av den totale 
prosjektkostnad. I henhold til NS 3453, kommer tomtekostnadene inn under pkt. 9, i 
skjema for prosjektkostnad.301 Undersøker man konkurransegrunnlagets 
prosjektkostnadsskjema, finner man at pkt. 9 har fått benevnelsen ”Uforutsett.” 
Tomtekostnader knyttet til leie, kan vanskelig anses å være uforutsette utgifter, og kan 
dermed ikke inngå i prosjektkostnadsskjemaets pkt. 9. Det fremgår heller ikke noe annet 
sted i OPS-avtalene eller konkurransegrunnlaget, at Undervisningsbygg skal betale leie for 
festearealet, ved tilbakeleie av arealet sammen med de påstående bygningene. Virkningen 
av Festekontrakten, synes dermed å ha større praktisk verdi enn økonomisk. 
Undervisningsbygg beholder stort sett rådigheten over festearealet, og får som en 
                                                 
299 Se pkt. 8.3.3.2 ovenfor. 
300 Se vedlegg prosjektkostnad 
301 Det må her tas forbehold, om at informasjonen om NS 3453, er hentet fra et forelesningsnotat om 
byggebeskrivelser, publisert på NTNU hjemmesider. Notatet inneholder i fig. 11.6.1, en utvidet tabell basert 
på NS 3451 og NS 3453. Det forutsettes at denne tabell er korrekt. 
http://www.ivt.ntnu.no/bat/pa/undervisning/tba4135/3_forelesning/Notater/byggebeskrivelser.pdf [260508] 
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konsekvens av dette, et minimalt vederlag. Hadde man satt en høyere festeavgift, ville dette 
kun medføre bytte av penger, da konsekvensen av en høyere festeavgift, ville bli en høyere 
leiesum å betale for Undervisningsbygg. Det er ingen grunn til å tro at en rasjonell privat 
markedsaktør ville handlet annerledes, da bytte av penger i realiteten kun påfører partene 
ekstrakostnader, knyttet til pengetransaksjonene. Den lave festeavgiften, synes derfor ikke 
å utgjøre noen fordel for SG Finans.  
 
8.3.4.2 Omfatter Kjøpekontrakten utdeling av støtte 
Den følgende drøftelse har til hensikt å avklare om Kjøpekontrakten innebærer utdeling av 
støtte. I henhold til OPS-avtalens Kjøpekontrakt selger Undervisningsbygg 
bygningsmassen ved Høybråten skole til SG Finans. For å finne ut om salget av Høybråten 
skole til Undervisningsbygg innebærer tildeling av støtte, må man vurdere om avtalen 
avviker fra det som kan forventes ved alminnelige markedsvilkår. I henhold til 
konkurransegrunnlagets pkt. 2.3, utgjør kjøpesummen for Høybråten skole 56 millioner 
kroner. Det er ikke noe grunnlag for å anta at denne prisen ikke utgjør markedspris, og det 
forutsettes derfor i det følgende at kjøpesummen reflekterer eiendommens verdi i markedet. 
Når bygningsmassen selges til markedspris, vil ikke transaksjonen innebære noen form for 
støtte. Eiendomstransaksjonen avviker dermed ikke fra andre tilsvarende transaksjoner i det 
private eiendomsmarked. Salget av Høybråten skole, medfører dermed ingen utdeling av 
støtte.   
 
8.4 Konklusjon 
Det er ovenfor funnet, at verken Festekontrakten eller Kjøpekontrakten innebærer utdeling 
av støtte. Da vilkårene i EØS art. 61 (1) er kumulative, kan det ikke foreligge statsstøtte når 
et av vilkårene ikke er oppfylt.  
 
Vilkårene om at støtten må skrive seg fra statsmidler, selektivitetsvilkåret, at støtten må vri 
eller true med å vri konkurransen og om støtten påvirker eller truer med å påvirke 
samhandelen i EØS-området, vil derfor ikke bli underlagt behandling.  
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 9 Avslutning 
 
Når en offentlig virksomhet skal foreta en anskaffelse som er omfattet av 
anskaffelsesreglene jfr. anskaffelsesforskriftens § 1-3, må den forholde seg til reglene for 
offentlige anskaffelser. Dette gjelder uavhengig av om anskaffelsen skjer i form av en 
entreprisekontrakt eller OPS. Drøftelsen ovenfor viser også at en eiendoms formelle eier 
ikke automatisk kan anses å være oppdragsgiver302 i forbindelse med en anskaffelse. Ved 
vurderingen av hvorvidt den anskaffende virksomhet er en offentlig oppdragsgiver jfr. 
anskaffelsesloven og anskaffelsesforskriften, må man tolke regelverket slik at det sikrer 
dets effektive virkning.303 I forhold til OPS-avtalen mellom Undervisningsbygg og SG 
Finans medfører en slik tolkning at Undervisningsbygg må anses å være en ”offentlig 
oppdragsgiver”, selv om SG Finans formelt eier bygningene som er gjenstand for bygge- 
og anleggsarbeidene.  
 
Drøftelsen ovenfor vedrørende klassifiseringen av OPS-avtalen har vist at man må foreta 
en helhetsvurdering av avtalen, for å kunne konstatere om avtalen er en bygge- og 
anleggskontrakt, varekontrakt, tjenestekontrakt eller en konsesjonskontrakt. Grensen 
mellom de ulike kontraktsvariantene er uskarp, og kan til tider by på problemer med 
klassifiseringen. Da regelverket er utviklet for å omfatte alle anskaffelser av varer, tjenester 
og utførelse av bygge- og anleggsarbeid, vil det ikke være mulig å utvikle en helt presis 
angivelse av hvilke anskaffelser som er omfattet av hver enkelt kontraktkategori. 
Drøftelsen viser imidlertid at man med fordel kunne innta en definisjon av 
                                                 
302 Jfr. anskaffelsesloven § 2 og anskaffelsesforskriftens § 1-2. 
303 Jfr. pkt. 6.5.2.3 ovenfor og Ordine degli Architetti delle province di Milano e Lodi m.fl. mot Comune di 
Milano. Saml. 2001 s. I-05409, premiss 52. 
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vedlikeholdsbegrepet og reparasjonsbegrepet i anskaffelsesforskriften. Begrepet 
”vedlikehold” er egnet til å beskrive ytelser omfattet av både anskaffelsesforskriftens 
vedlegg 1, vedlegg 5 og vedlegg 6. Dette gjør klassifiseringen unødvendig komplisert i 
forbindelse med rettsanvendelsen. 
 
Avhandlingen har også tatt for seg spørsmålet om man av anskaffelsesreglene eller 
hensynene bak disse, kan utlede en regel som begrenser en offentlig kontrakts tillatte 
varighet. Spørsmålet er uavklart. Det er imidlertid gode grunner for at eventuelle 
begrensninger av en offentlig kontrakts varighet, bør avgjøres etter EØS-avtalens 
konkurranseregler. 
 
 Det siste formålet med avhandlingen var å undersøke ”OPS-avtalene for Høybråten 
skoles” relasjon til statsstøttereglene. Vurderingen konkluderte med at det ikke foreligger 
noe brudd på statsstøttereglene, da overhodet ikke kunne konstateres noen utdeling av 
støtte. I henhold til Kommisjonen er det en presumsjon for at det ikke foreligger statsstøtte, 
dersom en offentlig anskaffelse har skjedd etter en åpen, gjennomsiktig og ikke-
diskriminerende prosedyre.304 
 
Finnes det så noen gode grunner for at en kommune skal inngå en OPS-avtale i stedet for 
en entreprisekontrakt? Noen grunner er allerede nevnt under pkt. 1.4 ovenfor. Her skal det 
kun gjøres rede for noen årsaker som kan begrunne valget av OPS fremfor entreprise. Det 
må tilføyes, at det ikke er meningen å gi en uttømmende oversikt over alle mulig årsaker 
som kan grunngi valget av OPS fremfor entreprise. Når Undervisningsbygg inngår en OPS-
avtale hvor finansieringen skjer i form av et ”sale-and-lease-back” arrangement, frigjøres 
kapital som Undervisningsbygg kan benytte i forbindelse med andre 
rehabiliteringsprosjekter etc. Frigjøring av kapital vil kunne være en stor fordel dersom 
kommunen sliter med et stort vedlikeholdsetterslep. På den annen side inngår verdien av 
den frigjorte kapital i leieberegningsgrunnlaget, som leiesummen kommunen skal erlegge 
                                                 
304 Se drøftelsen i pkt. 8.3.3.2 ovenfor. 
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beregnes av. Fordelen vil dermed kun innebære at Undervisningsbygg får en bedret 
likviditet for en periode.  
 
Når man har inngått en entreprisekontrakt, vil oppdragsgivers betaling for ytelsen skje i 
takt med byggearbeidenes fremdrift. Det skjer dermed en utveksling av ytelser etter hvert 
som byggearbeidene tar form. I henhold til OPS-avtalen Undervisningsbygg inngikk med 
SG Finans, skal ikke betalingen av leiesummen som skriver seg fra bygge- og 
anleggsarbeidene ta til å løpe før overtakelse. Det vil dermed være viktig for leverandøren å 
få ferdigstilt prosjektet snarest mulig, slik at han kan begynne å få inn leie. I Nasjonal 
transportplan for 2006-2015 uttaler samferdselsdepartementet at anleggsperioden for 
vegprosjektet ”Klett – Bårdshaug” ”ble redusert til to år sammenliknet med antatt 4 år ved 
tradisjonell gjennomføring.”305 OPS vil dermed gi en samfunnsøkonomisk gevinst i forhold 
til en entreprisekontrakt. Dette bekreftes av en rapport fra HM Treasury, som det er referert 
fra under pkt. 1.4 ovenfor.  
 
Ved inngåelsen av en OPS-avtalen vil Undervisningsbygg få sikkerhet for at de vil ha en 
godt vedlikeholdt skole de neste 24 år (selvfølgelig med forbehold for eventuelle 
kontraktsbrudd), uten å være avhengige av politikernes prioriteringer fra år til år. I NOU 
2004 nr. 22 er det uttalt: “Det later til at manglende fokus på vedlikehold er et generelt 
problem i kommunesektoren. I Eiendomsforvaltningsutvalgets undersøkelse svarer 
nærmere 80 prosent av kommunene og fylkeskommunene at manglende politisk 
prioritering av ressurser til planmessig vedlikehold er en av de viktigste årsakene til 
mangelfullt vedlikehold.”306 Inngår man en entreprisekontrakt vil vedlikeholdet av bygge 
og anleggsarbeidet mest sannsynlig bli avhengig av politikernes prioriteringer fra år til år, 
noe som muligens gir OPS et aldri så lite fortrinn fremfor entreprise. Da 
transaksjonskostnadene forbundet med OPS-avtaler foreløpig er forholdsvis høye, vil nok 
entreprisekontrakten ha et fortrinn ved inngåelse av kontrakter for mindre bygge- og 
anleggsarbeider. Dersom OPS-avtaler får fotfeste også i Norge, vil det nok etter hvert bli 
                                                 
305 St.meld. nr. 024 (2003-2004). Nasjonal transportplan 2006-2015, pkt. 5.3.4. 
306 NOU 2004:22. Velholdte bygninger gir mer til alle, s. 93. 
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utarbeidet standardkontrakter også for denne avtaleformen. Dette vil kunne redusere 
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